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HANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:
— Plankarta med bestammelser, 2024-11-22
— Plan- och genomférandebeskrivning, 2024-11-22 (denna handling)
— Samradsredogoérelse, 2024-06-14
— Granskningsutlatande, 2024-11-22

Till detaljplanen hoér daven féljande underlag:
— Undersokning av betydande miljopaverkan, 2024-06-14
— Fastighetsforteckning, 2024-11-28

Bilagor
- Dagvattenutredning, 2022-09-02, Tyréns, rev 2023-11-08
- Dagvattenutredning, 2024-06-14, Tyréns
- PM Geoteknik, 2022-09-02, Tyréns
- Miljoteknisk markundersdkning, 2021-12-02, Enviro Miljoteknik AB
- Fordjupad markmiljdundersdkning, 2024-10-01, Enviro Miljoteknik AB
- Naturvardesinventering, 2022-12-20, Sweco
- Planprogrammet med bilagor (finns tillgdngligt pa kommunens hemsida)
- Buller-PM 2024-05-24, Krook&Tjader

Detaljplan

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestammelser. Till planen hor en plan-
och genomférandebeskrivning som finns for att underlatta forstaelsen av
planférslagets inneb6rd samt redovisa de forutsattningar, konsekvenser och
syften planen har. Plan- och genomférandebeskrivningen har ingen egen
rattsverkan utan ska vara vagledande vid tolkning av plankartan som ar det
juridiskt bindande dokumentet.

Kommunen undersoker dven om planforslaget har betydande miljépaverkan for
att avgora om detaljplaneforslaget kan antas paverka miljon sa pass mycket att
en miljokonsekvensbeskrivning behovs.

Kontaktpersoner

Johan Delvert
Planarkitekt
E-post: johan.delvert@vastervik.se
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PLANPROCESSEN

Detaljplanen handlaggs med utdkat forfarande enligt 5 kap Plan- och bygglagen
(2010:900).
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Figur 1: Planprocessen enligt Plan- och bygglagen (2010:900),

Samradet syftar till att samla in information, 6nskemal och synpunkter som
beror planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet. Kommunen ska
samrada om ett forslag till detaljplan med bland andra lansstyrelsen,
lantméaterimyndigheten, kdnda sakdgare och boende som berdors.

Nér ett forslag till detaljplan har varit pa samrad och redigerats efter inkomna
synpunkter ska det fardiga forslaget vara tillgdngligt for granskning under minst
tva veckor innan det kan antas. Under granskningen ges myndigheter, sakagare
och andra som berérs av planen mojlighet att [lamna synpunkter pa
planforslaget. For att vara saker pa att senare ha ratt att 6verklaga beslutet att
anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter Iamnas senast under
granskningstiden. Efter granskningen kan kommunen endast géra mindre
andringar av planforslaget. Om forslaget dndras vasentligt efter granskningen
ska en ny granskning genomforas.

Detaljplanen antas av Kommunfullmaktige. Nar detaljplanen har antagits ska
kommunen skicka ett meddelande om det till lansstyrelsen,
lantmaterimyndigheten och de kommuner och regionplaneorgan som ar
berdrda samt till dem som senast under granskningstiden har lamnat skriftliga
synpunkter som inte blivit tillgodosedda.

Ett beslut att anta en detaljplan vinner laga kraft tre veckor efter att beslutet har
tillkdnnagetts pa kommunens anslagstavla. Detta ar under férutsattning att
ingen har 6verklagat beslutet och att lansstyrelsen inte heller valt att 6verpréva
beslutet.

5 (57)



Enheten for samhallsbyggnad Tandstickan 3 m.fl.
Antagande 2024-11-22

Samrad

Planférslaget har varit foremal for samrad som dgde rum mellan 2023-02-20 och
2023-03-13. Underrattelse om samrad skedde genom utskick i enlighet med
aktuell fastighetsforteckning, kungorelse i lokaltidning (Vasterviks-tidningen och
Vimmerby-tidningen), kommunens hemsida samt kungorelse pa kommunens
digitala anslagstavla. Samtliga inkomna synpunkter sammanstalldes och
besvarades i en samradsredogorelse.

Inkomna synpunkter under samradet berorde framst:

- Naturmiljo

- lanspraktagandet av en aktivitetsyta
- Dagvatten och risk for 6versvamning
- Fororenad mark

Granskning
Planforslaget bearbetades efter inkomna synpunkter och var pa ny granskning
under perioden 2024-06-14 och 2024-07-05.

Underrattelse om granskning skedde genom utskick i enlighet med aktuell
fastighetsforteckning, information pa kommunens hemsida samt kungoérelse pa
kommunens digitala anslagstavla. Samtliga inkomna synpunkter sammanstalldes
och besvarades i ett granskningsutlatande.

De justeringar som har genomforts efter granskning, férutom redaktionella
andringar, ar féljande:

Plankartan:

- Korrekt redovisning av egenskapsgranser

- Tydliggjort planbestammelsen om att marklov kravs for fallning av
skyddsvarda trad

- Lagt till skyddszoner for skyddsvarda trad som illustrationslinjer

Plan- och genomférandebeskrivningen:

- Utvecklat avsnitt om dagvattenhantering, hantering av befintlig grasplan,
och kulturmiljé, m.fl.

- Lagt till resultatet fran den fordjupade markmiljoundersékningen

- Utvecklat avsnittet om markanvisningsavtal

6 (57)



Enheten for samhallsbyggnad Tandstickan 3 m.fl.
Antagande 2024-11-22

PLANBESKRIVNING

PLANENS BAKGRUND OCH SYFTE

Bakgrund

2016 inkom planansodkan fran davarande markagare for att kunna exploatera
fastigheten samt intilliggande grasplan (Vastervik 4:29) med flerbostadshus.
Kommunstyrelsen beslutade 2019-04-15 § 96 att detaljplan for Tandstickan 3
samt del av Vastervik 4:29 Vasterviks kommun, Kalmar lan, kan upprattas enligt
kommunstyrelsens forvaltnings skrivelse 2 april 2019, enligt standardférfarande.
Under planarbetets gang har dock beslut tagits om att anvanda utdkat
forfarande. Kommunstyrelsen beslutade 2019-04-15 dven att undersodkning av
betydande miljopaverkan godkénns.

Syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for bostader. Planen ger en fortatning av
flerbostadshus i ett centrumnara lage intill redan etablerad infrastruktur och
bostadsbebyggelse. Detaljplanen sadkerstaller och méjliggdr utbyggnad av
Tandsticksvagen med gangbana. Detaljplanen majliggoér daven utbyggnad och
upprustning av befintligt VA-nat, dagvattenvattenhantering och mojliggor
utveckling av denna for att ta hand om storre vattenmangder och minska
belastningen pa dagvattennatet.

Omradesbeskrivning
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Flgur 2: Planomradet ar belaget strax norddst om Vastervik centrum

Planomradet ar beldget cirka 1,2 kilometer nordost om Vasterviks stadskarna
(Fiskaretorget). Planomradet kantas av Tandsticksvagen i 6st och norr. Direkt
Oster om Tandsticksvagen finns ett skogsomrade som inrattats till ett
kommunalt naturreservat. Norr om Tandsticksvagen finns ett bostadsomrade,
Tandsticksvillorna. Villorna har varierad alder och ar uppférda i en till tva plan. |
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Antagande 2024-11-22

vaster finns tva fastigheter med bostadshus. | soder finns ett villaomrade med
bostadsbebyggelse i tva till tre vaningar. Lite langre at sydvast finns dven ett par
flerbostadshus i fyra till fem vaningsplan. Det ar cirka 100 meter fagelvagen till
vattnet och smabatshamnen fran planomradets syddstra del.

Den norra delen av planomradet, del av Vastervik 4:29, anvands idag som en
grasplan. Pa den sédra delen, Tandstickan 3, finns ett segelmakeri och
asfaltsytor som anvands bland annat till uppstallningsplats for batar. Kanterna
mot bebyggelsen i vaster &r lummig med storre solitdrer och blandat buskage.
Inom planomradet finns ett antal dldre ekar som har naturvéarde.

Areal

Omradet omfattar cirka 12 000 kvadratmeter. Drygt 5500 kvadratmeter utgor
allman platsmark i form av gata eller natur, och knappt 6500 kvadratmeter utgor
kvartersmark for bostader.

Markégoforhallanden

Fastigheter som helt eller delvist ingar i planomradet ar:
Tandstickan 3 (Privatagd)

Vastervik 4:29 (Kommunégd)

Figur 3: Gul farg tillhor del av Vastervik 4:29 och bla farg Tandstickan 3.
2021 tecknades ett markanvisningsavtal mellan Vasterviks Kommun och

Tandstickan i Vastervik AB (senare omdopt till Segelmakeriet Bostader AB)
gallande markoverlatelse av del av fastigheten Vastervik 4:29.
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o . . -—',‘ s S, R L
Figur 4: Bild 6ver planomradet. Rodstreckad linje anger ungefarligt planomradet.
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PLANFORSLAG

Planerad bebyggelse

Inom planomradet planeras for ny bebyggelse i form av flerbostadshus i form av
punkthus eller lamellhus bestaende av fyra till sex vaningar. Flerbostadshusen
planeras mojliggora for cirka 40 - 50 nya bostdder med tillhérande gardar och
kompletterande bebyggelse. | samradet bestod huvudalternativet till ny
foreslagen bebyggelse dels ett punkthus i norra delen av planomradet, dels ett
punkthus langs Tandsticksvagen i sodra delen av planomradet. Ett alternativ
med punkthus i norra delen av planomradet och ett lamellhus langs med
Tandsticksvagen i sddra delen av planomradet kan ses som huvudalternativ efter
samradet da bedémningen ar att paverkan pa kringliggande bebyggelse i det
alternativet blir mindre, framfor allt i den sédra delen av planomradet. Den nya
foreslagna bebyggelsen kommer da langre fran befintlig bebyggelse 6ster om
planomradet, och den nya foreslagna byggnaden far endast en gavel mot
bebyggelsen sdder om planomradet. Inom byggratten finns dock en flexibilitet
géllande typ av byggnad som medger att bade punkthus och lamellhus gar att
uppfora.

Byggnadsvolymerna fér huvudbyggnaderna foreslas att brytas upp, i form av in-
och utkragningar, med forskjutningar samt med materialval. Byggnadernas
fasader kan exempelvis delas upp genom variation i volymforskjutning,
fasaduttryck eller materialval sa att byggnaden och dess fasad upplevs som flera,
men mindre, byggnader. Detta kommer att provas forst i bygglovsskedet, men
tack vare detaljplanens flexibilitet sa mojliggérs en mangsidig och
anpassningsbar utveckling av omradet, dar hdansyn kan tas till olika behov och
forutsattningar.

Utover huvudbyggnader tillats kompletterande bebyggelse inom samma
byggratt, som far uppféras i en vaning.

Den huvudsakliga infarten till omradet placeras i sédra delen av planomradet

Dar foreslas ocksa den huvudsakliga parkeringen placeras, dar det ocksa ges
moijlighet till att uppfora carportar och annan kompletterande bebyggelse.
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Figur 5: lllustration. Bilden visar en mojlig gestaltning och placering i enlighet
med plankartans bestammelser.

Allman plats NATUR

Planforslaget anger att marken narmast den aldre bebyggelsen i norr och vaster
regleras som naturmark med bestammelser om att de sarskilt skyddsvarda ekar
som pekats ut i naturvardesinventeringen ska bevaras. Detta ger en buffert och
ett respektavstand till kringliggande omraden. Aven hojden pa bebyggelsen
regleras sa att nya byggnader inte far 6verstiga de hogsta tradtopparna som nar
upp till + 25 meter (trdden ar 17 och 19 meter hoga).

Dagvatten och skyfall

Den till planforslaget genomforda VA-utredningen foéreslar 6ppna
dagvattenanlaggningar inom kvartersmark. Dessa anldggningar bestar av
genomslapplig beldggning samt utkastare fran takytor mot genomslappliga ytor,
som regnbaddar eller makadamdiken. Principforslag pa 6ppen
dagvattenhantering i allman platsmark och kvartersmark framgar av tidigare
dagvattenutredning, fran samradsskedet 2022. Féreslagen 6ppen
dagvattenhantering inom allman platsmark utgors av ett utjdmningsdike i
naturmarken, parallellt med exploateringsomradet.
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Oppna dagvattenldsningar behdver kompletteras med traditionell
dagvattenhantering i brunnar och ledningsnat inom kvartersmark. Angoringsytor
och gangytor ndrmast diket hojdséatts parallellt med utredningen, pa sadant satt
att ytledes avrinning fran parkeringsytan, i samband med intensiv nederbord,
kan ske mot diket.

Oppen dagvattenhantering bidrar till att avrinning kan ske dver vegetationsytor
via avdunstning, infiltration och perkolation. Dagvattenhantering i 6ppna system
mojliggor ett trogare avrinningsforlopp vilket minskar toppflédena till det
allminna dagvattennitet. Oppna dagvattenldsningar kan dven bidra till
rekreativa varden i detaljplanen och kan anpassas gestaltningsmassigt efter
behov, i enlighet med de mal som Vasterviks kommun efterstravar i den
gdllande dagvattenstrategin.

1
100 Meter

|
-_‘

i
=

e

A
i
: 5

N ‘\Ii‘
A
B g
Teckenforklaring
Parkeringsytor Brunn for anslutning mot
- Trad @ kommunalt
Dagvattenledningar i digvetiansystem
Tandsticksvagen === Infartsvag
—— Befintligt dagvatten Gata
Ny projektering 2024 [ I Naturmark
e Utiamningsdike mittfara Byggnader

[ | Kvartarsmark

Figur 6: Principforslag till dagvatten- och skyfallshantering
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Det befintliga diket i vastra delen av planen foreslas att forlangas utmed
parkeringsytan i sodra planomradet. Atgéarden syftar till att sakerstalla skyfall-
och dagvattenhanteringen i planomradet for dagvattenfloden som Gverstiger
dimensionerande regn vid fylld ledning (10-arsregn).

| dagslaget leds floden fran uppstroms omraden genom diket, vilket atgardas
genom att kantsten satts vid planomradet norra gréns, langs delar av
Tandsticksvagen. Det finns idag inga dagvattenledningar i Tandsticksvagen. Vid
forlangning av diket forvantas kapaciteten dven kunna inrymma viss mangd
dagvatten. Nar dagvattennatets Gverstigs kan floden rinna ytledes till diket. Vid
skyfall kan ytledes avrinning fran parkeringsytan och omgivande gronytor ske
mot diket, som da kan utgora ett skyfallsstrak. Diket ar idag anlagt pa allman
platsmark och 6vertas av VA-huvudmannen i féreslagen forbindelsepunkt. For
att mojliggora ett trogare rinnforlopp kan diket utformas med 6verfall som
skapar damning i vissa sektioner. Det ar kommunen som ansvarar for diket fram
till anslutningspunkt i form av kupolbrunn dar VME, som ar VA-huvudman, tar
Over ansvaret.

Diket foreslas forlangas och forlaggas mellan parkeringsytan och befintliga
fastigheter som gransar planen vasterut och séderut. Givet att en
braddmojlighet forses mot diket fran ett framtida dagvattennat i parkeringsytan,
kan dven detta vatten avledas mot diket vid nederb6rd som understiger
dimensionerande regn vid fylld ledning.

Gata

| och med planarbetet behover dven Tandsticksvagen ses over i anslutning till
det nya bostadsomradet, och darfor planlaggs det dven for allman platsmark
GATA inom planomradet. Tandsticksvagen breddas nagot och en ny gang- och
cykelvag mojliggors langs med bostadsomradet.

Infart till primér parkeringsyta for de boende i omradet sker via korsning i sédra
delen av planomradet. En mindre infart planeras i norr for tillgdnglig angoring
och tillgdngliga parkeringsytor for bostaderna i norra delen av planomradet samt
for renhallnings- och raddningsfordon.

Boendemiljo och narmiljoé

Samtliga bostadshus har tillgang till gardsmiljéer i nara anslutning till deras
entréer. Det storre antal uppvaxta trad som finns runt om kvartersmarken och
aven de uppvaxta skydda trad som finns inom kvartersmark kommer att utgéra
grunden till gardsmiljon och skapar avskdrmning och blir rumsskapande. Mellan
byggnaderna och de befintliga traden blir gardarna mer anlagda med 6ppna
ytor, medan Naturmarken skapar lummighet.

Norddst om planomradet finns ett kommunalt naturreservat, Tandsticksberget.
Syftet med naturreservatet ar att bevara, varda och utveckla omradets
vardefulla naturmiljéer och tillgangliggora det for besdkare. En entré till
naturreservatet finns belaget vid norddstra hérnet av planomradet. Inom
naturreservatet finns goda mojligheter till rekreation och aktivitet.
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| vastra delen av planomradet planeras for allman platsmark NATUR. Detta ar
dock inte att ses som ett rekreations- eller aktivitetsomrade, utan snarare en
buffert mellan ny och gammal bebyggelse med mojlighet for att skapa god
dagvattenhantering samt bidra positivt till den biologiska mangfalden. Det finns
flera badplatser i ndrheten samt en gasthamn.

Plankarta och bestammelser

Plankarta

En plankarta med bestammelser ar det juridiskt bindande dokument som
reglerar anvandningen av mark- och vattenomrade. Plankartan omfattar det
omrade inom vilken detaljplanens bestammelser galler och visar vilka byggratter
som medgivits.

h, +22,5
e; 3000

-

Figur 7: Utsnitt ur plankartan
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Enheten for samhallsbyggnad Tandstickan 3 m.fl.

Antagande

Bestammelser

2024-11-22

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

Gata

Natur

Kvartersmark

Bostader

Gata
Bestdmmelsen anger gata som markanvandning foér allman
fordonstrafik och gang - och cykeltrafik.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla in- och utfart till
omradet samt ratt funktionsmatt pa allméan platsmark Gata.

Natur
Bestammelsen anger naturmark som markanvandning.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla att mark med
sarskilt naturvarde blir naturmark och att kommunen ar
huvudman fér naturmarken.

Bostdider
Bestdmmelsen anger bostadsandamal som
markanvandning.

Syftet med bestdammelsen &r att mojliggora for
bostadsdandamal med tillhérande kompletterande
bebyggelse, sa som miljéhus, cykelskjul och carport.

Egenskapsbestammelser for allman plats

dike1

trad1

Dagvattendike
Dagvattendike ska finnas inom egenskapsomradet.

Syftet med bestdmmelsen ar att sdkerstéalla nédvandiga
atgarder for att fordroja dagvatten inom planomradet.

Skyddsvdrda trédd far endast féllas om det dr sjukt eller
utgér en séikerhetsrisk

Inmatta sarskilt skyddsvarda ekar enligt utford inventering
far endast fallas om det &r sjukt eller utgér en sakerhetsrisk.

Syftet med planbestammelsen ar att skydda de inmatta
sarskilt skyddsvarda ekarna som finns i omradet idag.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av marken utnyttjande

Marken far inte férses med byggnad

Marken far inte forses med byggnad. Balkonger, bursprak
och uteplatser far kraga ut maximalt 3,5 meter 6ver
prickmark fran fasadliv.

Syftet med bestammelsen ar att begransa byggnation i nara
anslutning till plangrans.

Marken far endast férses med kompletterande bebyggelse
Marken far endast forses med kompletterande bebyggelse,
sa som carport, miljohus eller annan typ av gemensam
kompletterande bebyggelse.

Syftet med bestammelsen ar att begransa byggnation av
huvudbebyggelse i ndra anslutning till plangrans i soder,
samtidigt som den ska mojliggdra for kompletterande
bebyggelse sa som carport och/eller miljéhus.

Hojd pa byggnadsverk

h2+ 0,0

Hégsta nockhéjd for kompletterande bebyggelse dr 4,0
meter. Gdller inom anvdndningsgrdns fér kvartersmark.
Hogsta tillata nockhojd for kompletterande bebyggelse ar 4
meter.

Bestdmmelsen galler inom anvandningsgrans for
kvartersmark och syftar till att reglera nockhéjden for den
kompletterande bebyggelse som tillats placeras har.

Hégsta totalhdjd dr angivet vdrde i meter éver angivet
nollplan.

Hogsta totalhojd ar 24,5 respektive 22,5 meter dver angivet
nollplan.

Syftet med bestammelsen &r att reglera hojden sa att den
nya bebyggelsen inte dverstiger de hogsta tradtopparna i
planomradets nordvastra del.

Markreservat for allmannyttiga ledningar

ui

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.
Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla markreservat

for allménnyttiga underjordiska ledningar som gar igenom
planomradet idag.
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Utnyttjandegrad

e1 0,0

(SH] 0,0

€3

€4

Stérsta bruttoarea ér angivet virde i m2

Syftet med bestdmmelsen ar att begransa den totala
mangden bruttoarea inom byggratten da den i sig ar 6ppen
och flexibel och inte bestammer placering eller utbredning
av byggnaderna.

Stérsta byggnadsarea dr angivet vérde i m?.
Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar angivet varde i

m?2.

Syftet med bestammelsen ar att begransa den totala
mangden byggnadsarea inom egenskapsomradet da
byggratten i sig ar 6ppen och flexibel. | kombination med
den maximala bruttoarean samt totalhojd ger den ocksa
indirekt mojlighet att begransa antalet vaningar inom
byggratten.

Storsta byggnadsarea for kompletterande bebyggelse dr
100 m?

Syftet med bestdmmelsen ar att reglera hur stor andel av
marken som far bebyggas av kompletterande bebyggelse sa
som cykelférrad och miljéhus, for att inte hela gardsytan
ska bli bebyggd.

Stérsta byggnadsarea fér kompletterande bebyggelse ¢
1100 m2

Syftet med bestammelsen ar att reglera hur stor andel av
marken som far bebyggas av kompletterande bebyggelse sa
som carport och miljohus, for att inte hela parkeringsytan
ska bli bebyggd.

Markens anordnande och vegetation

N1

Skyddsvdrda trédd far endast féllas om det dr sjukt eller
utgor en sékerhetsrisk.

Syftet med bestammelsen ar att skydda och bevara
utpekade skyddsvarda trad. Bestammelsen géller endast
inmatta skyddsvarda trad enligt genomford
naturvardesinventering.

Upphavande av strandskydd

a1

Strandskyddet ér upphdvt
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Syftet med bestdammelsen ar att upphava en liten del av
strandskyddet i sddra delen av planomradet som
aterintrader i och med att detaljplanen far laga kraft.

Villkor for startbesked
ay Startbesked far inte ges for bygglov férréin markférorening
avhjdlpts.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla att marken
saneras fran de markféroreningar som finns i marken innan
byggnation paborjas.

Andrad lovplikt
as Marklov kréivs dven fér arbete inom skyddszon for
skyddsvdrda trdd och fdllning av skyddsvdérda tréd.

Syftet med bestdammelsen ar att kunna félja upp och skydda
de skyddsvarda traden sa att de inte skadas vid markarbete
eller byggnation.

as Marklov krévs dven fér markarbete som kan férsimra
markens genomsldpplighet. Gdller inom anvdndningsgréns.

Syftet med bestammelsen &r att kunna félja upp sa att
bestammelsen om markens genomslapplighet efterféljs.

Utforande
b1 Minst 40% av marken ska vara genomslépplig. Gdller inom
anvéndningsgrdns.

Syftet med bestdmmelsen ar att sdkerstélla en naturlig
infiltration inom kvartersmarken fér att minska
vattenfldden pa harda ytor och inte belasta
dagvattensystemet mer an nédvandigt.

b, Ldgsta niva for firdigt golv +4 meter.

Syftet med bestdammelsen ar att sdkerstalla att
huvudbyggnadernas lagsta golvnivaer hamnar i nivaer som
foljer rekommendationerna i framtagen
dagvattenutredning och som beddmts tillracklig for att klara
hora floden.
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PLANENS FORUTSATTNINGAR

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Oversiktsplanen for Vasterviks kommun dr antagen av kommunfullméaktige
2013-01-28, § 6 och vann laga kraft den 7 november 2014. Oversiktsplanen
anger omradet for detaljplanen som tatort. Inga sarskilda anvisningar for
omradet anges, utdver att det ingar i ett storre tatortsomrade. | tillhérande
Tatortsstudie (1992) beskrivs Tandsticksomradet (R16) som obebyggt och
genom sin naturmiljé och narhet till havet som attraktivt och lampligt for
bebyggelse. Enligt dversiktsplanen bor ny bebyggelse framst tillkommai
anslutning till eller som en fortatning av redan bebyggda omraden.

Stallningstagande i 6versiktsplanen ar att utbudet pa bostadsmarknaden ska
vara en lamplig variation av upplatelseformer och bebyggelsestrukturer som
passar manniskor i olika livssituationer, alder och med skilda ekonomiska
forutsattningar. Bebyggelsen ska i forsta hand utvecklas i anslutning till
befintliga tatorter eller genom fortatning.

Vasterviks kommun ska i samband med planlaggning av nya bostadsomraden
engagera sig for att forsoka astadkomma "“gréna stadsdelar” eller atminstone ett
"gront flerbostadshus/ bostadsomrade”. Bostader ska med fordel lokaliseras i
narheten av service och kommunikationer. Tillskott av nya bostader ska utga
fran lokala férutsattningar och ta hansyn till orternas olika karaktar, skala och
identitet.

Detaljplanen 6verensstammer med oversiktsplanens intentioner i ovan punkter,
forutom narhet till kollektivtrafik och service. Forslaget visar pa en fértdtning
och foradling av platsen, upplatelseformen ar i flerfamiljshusspannet och kan
anses bidra till en mangfald och variation av bostadstyper inom omradet.

Planprogram

Ett planprogram har tagits fram for Tandstickan med flera. Planprogram tas ofta
fram for ett storre omrade och foreslar en struktur for exempelvis byggnationer,
naturomraden och infrastruktur. Planprogrammets syfte ar att under hela
planprocessen finnas med som ett évergripande inriktnings- och maldokument.
Detaljstudier kommer i den efterfdljande detaljplaneprocessen.
Stadsbyggnadsprinciperna for planprogrammet omfattar fyra principer for
hallbar stadsutveckling, namligen Naturen som resurs, Koppla samman staden
och stadsdelen, Fértéta och Férddla.

| planprogrammet ar Segelmakeriet (Tandstickan 3) utpekat som ett av
delomradena (Delomrade 2). Vid framtagande av planprogrammet fanns redan
planuppdrag for Segelmakeriet for att mojliggéra byggnation av bostader med
eventuellt inslag av vard. Befintlig byggnad foreslas i planprogrammet att rivas
och grasytan foreslas tas i ansprak for att ge utrymme for ny bebyggelse. |
planprogrammet beskrivs att omradets norra del bedéms lampa sig for en hogre
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bebyggelse som ger forutsattningar for utblickar mot havet 6ver den
framforvarande bebyggelsen. Viktigt ar att bebyggelsen samordnas och
utformas med hog kvalitet. Hansyn ska tas till omkringliggande villaomradens
skala och karaktar samt anpassas for att bibehalla befintliga varden i
boendemiljon. Forutsattningar ges for olika typer av bebyggelse, sa som
flerbostadshus, men dven villor, radhus/parhus. lanspraktagandet av
aktivitetsytan forutsatter att den ersatts inom naromradet. Viktigt att beakta i
utformningen av omradet ar paverkan pa omkringliggande fastigheter,
potentiella markféroreningar, vardefull natur, dagvattenhantering samt stads-
och landskapsbilden. Stéllningstaganden fran programmet ar att hogre
bebyggelse kan prévas i den norra delen av planomradet samt att
byggnadshojden ska trappas ner mot vattnet i soder.

Detaljplaner

d taljplan

PP e av detalj)

Dl av Avstyckningsplan 08-VWK-554 upphévd
enligt beslut K5, § 195

Antagen 2022-05-24

Laga Kraft 2022-06-17

Figur 8: Bild pa fastighetsplan fran 1938. Orangea omraden markerar del av
fastighetsplanen som upphavdes genom ett planférslag som vann laga kraft
2022-06-17.

Det finns ingen detaljplan for planomradet idag. Tandsticksomradet norr om
planomradet, delar av Tandsticksvagen samt naturreservatet i Gster innefattas
av en fastighetsplan fran 1930-talet. Delar av fastighetsplanen upphavdes 2022
for att mojliggora bildandet av det nya, kommunala naturreservatet
Tandsticksberget.

Soder om planomradet géller detaljplan for Tandstickan 4 mm. som fick laga

kraft 2002-04-11. Detaljplanen ar flexibel och reglerar anvandningen till
bostader, handel och kontor. Exploateringsgraden regleras till maximalt 0,75 av
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byggnadskvarterets yta. Antal vaningar regleras tillsammans med en maximal
byggnadsarea.

Ovriga kommunala beslut

Under 2020 beslutade kommunfullmaktige att ge kommunstyrelsen i samarbete
med milj6- och byggnadsfoérvaltningen i uppdrag att ta fram ett forslag till
naturreservat vid omradet kring Logarebergen, Kulbacken och
Tandsticksberget. Syftet med uppdraget var att ta fram en l[amplig avgransning
samt att ta fram ett forslag till skétselplan. | juni 2021 fattade kommunstyrelsen
beslut om att ge kommunstyrelsens férvaltning i uppdrag att i samarbete med
miljo- och byggnadsforvaltningen projektleda framtagandet av en skotselplan
samt inrattandet av ett naturreservat for Tandsticksberget.

Den 20 juni 2022 beslot kommunfullmaktige att avsdtta Tandsticksberget som
ett kommunalt naturreservat. Skotselplan och foreskrifter for reservatet har
tagits fram.

Intressen

Riksintressen syftar till att vdrna vissa egenskaper eller varden hos ett mark-
eller vattenomrade. Omraden av riksintresse ska skyddas mot atgarder som
patagligt kan skada intressena. De varden som varit grund for utpekandet ar
utgangspunkten vid bedémningen av om en atgard kan anses medfora en
pataglig skada.

Riksintressen enligt kapitel 3 och 4, Miljobalken
Planomradet berérs inte av nagra riksintressen enligt kapitel 3 eller 4 i
Miljébalken som bedéms fa pataglig skada till f6ljd av en exploatering enligt
planforslaget.

Natura 2000- omrade
Planomradet berdors ej av natura-2000 omrade. Narmsta Natura 2000-omrade ar
Granso, cirka 1,5 kilometer 6ster om planomradet.

Naturreservat

Inom planomradet finns inget naturreservat. Dock finns ett kommunalt
naturreservat for Tandsticksberget i direkt anslutning till planomradet i oster. |
detta omrade finns ett antal trad med hogt naturvérde var paverkan av
planférslaget behover beaktas. Exempelvis kan stor skuggpaverkan paverka
omradet negativt.

Naturreservatet innehaller nyckelbiotoper ddellévskog samt hallmarksskog.
Havsstrand angransar del av omradet. Tandsticksberget ar ett stadsnéra,
valbesokt friluftsomrade med gammal skog och rik biologisk mangfald med
forekomst av flera hotade arter. Omradet har héga varden for bade
allmanhetens friluftsliv och hoga biologiska varden knutna framst till ek- och
tallmiljoer. Syftet med naturreservatet ar att bevara, varda och utveckla
omradets vardefulla naturmiljéer och tillgangliggora det for besdkare.
Reservatet ska bidra till att hotade, sallsynta och missgynnade arter knutna till
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reservatets naturmiljoer bevaras och helst 6kar. Genom reservatsbildningen
tydliggors hur omradet ska skotas och utvecklas for att omradets varden ska
bibehallas och starkas ytterligare.

gl e PR B L T
Figur 9: Bilden visar avgransning av Tandsticksbergets naturreservat.

Strandskydd

For en mindre yta av fastigheten Tandstickan 3 kommer strandskyddet att
aterintrdda i och med framtagande av detaljplanen. Det rér sig om en total area
pa cirka 250 kvadratmeter. Hantering av strandskyddet inom detaljplanen
redovisas under kapitlet Planens konsekvenser.
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Not-

Figur 10: Turkost omrade dar strandskydd aterintrader i och med planlaggning
av strandskydd. Turkos streckad linje visar 100 meter strandskydd. Svart
streckad linje visar planomrade.

Fornlamningar och kulturmiljé

En arkeologisk utredning har tagits fram for omradet i samband med
planprogram for Tandstickan, Kulbacken, Notholmen och Logarebergen. Syftet
med utredningen var att genom inventering och kartstudier beskriva
fornlamningsbilden inom omradet och klargéra vilka lamningar som finns inom
programomradet samt bedéma fornlamningsstatus. Utredningen genomfordes i
oktober och november 2020, efter beslut fran lansstyrelsen i form av en
faltinventering samt kartstudier. Inga arkeologiska fynd gjordes inom tankt
planomrade for Tandstickan 3 och del av Vastervik 4:29. Det finns patraffade
fornldamningar bade 6ster och vaster om planomradet. | 6ster cirka 40 meter
fran planomradet ror det sig om brott eller takter. | vaster (drygt 100 meter fran
planomradet) har man hittat bland annat stridsvarn och brott eller takter.

Skulle fornlamningar patraffas i samband med markarbeten inom planomradet
ska arbetet, i enlighet med 2 kap 10 § kulturmiljélagen, omedelbart avbrytas och
lansstyrelsen underrattas.

Vasterviks kulturmiljéprogram pekar ut storre delar av planomradet samt
omradet vaster och norr om planomradet som Kdarnomrade Kulbacken-
Tandsticksvillorna. Kulbacken ar ett friluftsmuseum dit man flyttat aldre
byggnader och dar det finns allmogebatar, batsmanstorp och saltmagasin med
anknytning till stadens skeppsvarv. | kulturmiljbomradet ingar dven tva mindre
villaomraden, som ar beldgna norr om planomradet. Det sddra av dessa har
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direkt koppling till Vasterviks tandsticksfabrik och bendmns som
Tandsticksvillorna. Husen ar framst byggda under 1910- och 1920-talen, dven
om det ocksa finns villor som tillkommit senare under 1900-talet. De flesta dldre
villor ar byggda i tra med staende locklistpaneler malade med rédfarg och med
detaljer i vit oljefdrg. Taken &r brutna, valmade och manga av dem annu belagda
med rott lertegel. Tomterna ar relativt sma men har har anda funnits plats for
egna odlingar och &n idag finns enstaka aldre frukttrad kvar. Gatorna dr smala
och utan trottoarer. Omradets karaktar ar som helhet valbevarad och kansligt
for forandringar. En kvalitet ar att husen skiljer ut sig som en samlad grupp,
varfor omradet inte bor byggas ut. Villorna ndrmast Tandsticksvagen ar byggda
senare an de aldre Tandsticksvillorna som ligger langre norrut i omradet, och har
inte samma kulturhistoriska varde.

Segelmakeriet, som ar beldget pa fastigheten Tandstickan 3, ar inte utpekad i
Riksantikvariedmbetets bebyggelseregister. Det pagaende
kulturmiljdprogrammet pekar ut tandsticksvillorna som kulturhistoriskt
vardefulla, men inte segelmakeriet pa Tandstickan 3. Inga géllande
skyddsbestammelser finns fér byggnaden.

Nuvarande markanvandning

Planomradet befinner sig i granslandet mellan dldre bebyggelse i norr kring
Tandsticksvillorna och den nyare villa- och flerbostadshusbebyggelsen i séder
mot havet och hamnen. Tandstickan 3 ar idag i privat 4go och anvands bland
annat som batuppstallningsplats och verksamhet kopplat till segelmakeri. Det
finns en byggnad pa fastigheten som livar i vinkel med grénsen i norr mot
Vastervik 4:29 och Tandsticksvagen. Byggnaden ar en till en och en halv vaning
hog med sadeltak mot Tandsticksvagen. Fasaden ar i rott trd med graa detaljer
runt dorrar och fonster. Taket ar i moérk plat. Marken ar till storsta del asfalterad
och till viss del grasbevuxen.

Delen av planomradet som tillhor den storre fastigheten Vastervik 4:29 anvands
idag som grasplan. Marken ar grasbevuxen och det finns mycket vaxtlighet pa
platsen.

Tandsticksvagen gar i norra delarna av planomradet och svanger séderut mot
hamnen vid 6stra delen av planomradet. Gatan &r 8,5 meter bred varav 1,5
meter ar trottoar som ar beldgen pa den Ostra (skogsomradet) och norra
(Tandsticksvillorna) sidan av vagen.

Natur, vegetation

Det finns mycket vegetation inom planomradet idag, sarskilt i den norra delen av
planomradet inom fastigheten Véastervik 4:29, som anvands som bollplan.
Vegetationen bestar bade av 6ppna grasytor, samt av mer igenvuxna omraden
med buskar och trad.

| samband med planprogrammet for Tandstickan togs en naturvérdesinventering

fram av Sundh Milj6 pa uppdrag av BioFactum och Vasterviks kommun (2017). |
denna har ett mindre omrade av grasplanen pa fastigheten Vastervik 4:29
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identifierats. Detta har lett till att en naturvardesinventering specifikt for
planomradet har tagits fram (Sweco, 2022-12-20).

-

TANDSTICKAN 3 MFL.
Maturvdrdesobjakt
Shidi (A4 1:1000

[ . m— L
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Teckenfirklaring
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Cabirm: 20224214
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Figur 11: Bild som visar var naturvardesinventeringen beddmt att patagliga
naturvarden finns.

Naturvardena i omradet finns pa fastigheten Vastervik 4:29 och bestar av
naturvardsarter samt skyddsvarda och sarskilt skyddsvarda trad. Férekomsten av
strukturer i form av en stenig sluttning och en stenmur ger ytterligare element
som hojer naturvardena. Tillsammans bidrar dessa faktorer till att omradet
hyser patagliga naturvarden enligt naturvardesklass 3 i en skala fran 1 — 4, dar 1
ar hogsta naturvarde, och darfor avgransas som ett naturvardesobjekt (NVO).
Avsaknad av arter och strukturer i fastigheten Tandstickan 3 gor att detta
omrade beddms ha lagt naturvarde.

De framsta vardena i inventeringsomradet ar knutna till de gamla traden, sarskilt
den storsta eken. Ett antal av de ekar som finns inom planomradet bedéms vara
sarskilt skyddsvarda. De sarskilt skyddsvarda samt skyddsvarda ekarna inom
planomradet finns i stérsta utstrackning i vastra och norra delen av
planomradet. Ekarna dr inmatta och uppnar héjder-mellan 12 och 19 meter.
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TANDSTICKAN 3 M. FL.
Skyddsvérda tréd
Skala (Ad): 1:1000

Hsiar
5 10 Fil a

Teckenforklaring

@ Sarekill ckydoosiet trad
@ Skyddevirt trad
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Figur 12: Bild som visar var sarskilt skyddsvarda och skyddsvarda trad finns inom
planomradet.

Naturvardesinventeringen bedémer ocksa att det finns en sarskilt skyddsvard
tall i den nordostra delen av planomradet (objekt 3 i figur 10).

Offentlig och kommersiell service
Ekbackens forskola ligger ca 600 m och N&ktergalens skola ar ca 2 km fran
planomradet vid Piperskérr. Det ar ca 1 km till Vasterviks stadskarna.

Gator och trafik

Gatunat

Tandsticksvagen I6per runt planomradet i norr och 6st. Den binder samman
hamnomradet i sydvast med Slottsholmsvagen i vast. Via Slottsholmsvéagen finns
mojlighet att ta sig vidare till centrum.

Parkering

Parkeringslosningen ska utformas i enlighet med Vasterviks kommuns
parkeringsstrategi (2018) och angivna parkeringsnormer. Normerna ar
anpassade efter omradets lage i staden, aktuellt &ndamal m.m.

Enligt parkeringsnormen ska fyra till atta parkeringar tillskapas per 1000
kvadratmeter bruttoarea for omraden som inte ligger i centrala staden. Darefter
ska hansyn tas till faktorer, sa som lage i staden och atgarder som planeras for
att minska bilbehovet.
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Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats finns vid Slottsholmsvagen och heter Tandsticksvagen.
Harifran gar buss nummer 28 som gar mellan Vastervik och Segersgarde. Bussen
gar endast i rusningstrafik pa mandagar till fredagar. Turtatheten anses vara lag.

Gang- och cykeltrafik

Langs Tandsticksvagen finns idag en trottoar med bredd om 1,5 meter. Inom
Tandsticksomradet finns det god forbindelse att ta sig fram bade som gaende
och cyklist.

Fran Norrlandsvagen (vaster om planomradet) finns cykelleder i nord- och sydlig
riktning. Detta ger mojlighet till cykelpendling bade in till Vastervik centrum
samt norrut mot Piperskérr. Det finns dven cykelnat 6sterut mot Granso.

Mark, vegetation, Geoteknik
En Geoteknisk utredning har tagits fram av Tyréns under planarbetet.

Jordlager

Utférda undersékningar i omradet visar att jordlagren éversiktligt bestar av
fyllning eller humushaltig lera som underlagras av lera/friktionsjord ovan ytligt
berg.

Fran markytan bestar jordlagren delvis av humushaltig lera och delvis av fyllning.
Den humushaltiga leran varierar i maktighet fran mellan ca 0,2 till 1,2 meter.
Fyliningen bestar huvudsakligen av sand, grus och lera. Maktigheten varierar
fran ca 0,3 m upp till 1,4 m. Fylinadsmassornas lagringstathet bedoms vara
medelfast till fast.

Lera har patraffats i tva punkter. Lerskiktens maktighet ar ca 0,8 m. Odranerad
skjuvhallfasthet i patraffad lera har inte undersokts i detalj men bedéms ha lag
till medium skjuvhallfasthet.

Underliggande friktionsjord bestar huvudsakligen av sand innehallande, lera, silt
och grus. Friktionsjordens lagringstathet bedoms vara medelfast till fast.

Djup till berg varierar inom omradet. Utforda sonderingar har patraffat berg
mellan ca 0,3-3,3 meter under markytan. Berg i dagen férekommer inom och i
narheten av undersdkt omrade. Enligt SGU:s jorddjupskarta uppgar djup till berg
inom omradet till mellan 0-3 m.

Grundvattennivan gick inte att mata under undersokningen bland annat pa
grund av att berg patraffats nara markytan.

Stabilitet

Oversiktlig analys av héjdkurvor fran grundkartan visar att i vastra delen av
detaljplaneomradet finns ett omrade med ytnara berg med en sléntlutning pa ca
1:4. | och med att befintliga slanter inom undersékt omrade &r flackare an 1:2
beddms ras- och skredrisk ej foreligga.
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Permanenta jordslanter i forekommande friktionsjord bor ej stillas med en
brantare lutning an 1:2 i narheten av planerad byggnation for att sakerstalla att
stabilitetsproblem ej foreligger.

Inga vattendrag som bidrar till skadlig erosion eller kansliga slanter med
erosionsskador bedoms finnas inom omradet. | planhandling forutsatts
havsnivan pa lang sikt (ar 2100) 6ka till +2,8 m, vilket beaktas.

Grundlaggning

Grundlaggning for planerade flerbostadshus bedéms generellt kunna ske genom
plintgrund pa berg eller genom plattgrundlaggning. Gemensamt fér bada
grundlaggningsmetoderna kravs att all organisk jord och eventuell I6st lagrad
lera utskiftas. Fyllning och packning ska utféras i enlighet med AMA Anldggning
20.

Vid plattgrundldggning kommer bergschakt troligen bli aktuellt beroende pa
grundlaggningsniva. Grundlaggning ska ske pa minst 0,3 m kontrollerad packad
fylining. Grundlaggning ska utforas frostfritt, sa att tjalskjutande material ej
paverkar planerad konstruktion.

For anldaggning av nytt VA-strak langs Tandsticksvagen kravs bergschakt ner till
projekterad niva. Fyllning och packning ska utforas i enlighet med AMA
Anlaggning 20.

Schaktarbeten

Schaktarbeten ska utféras enligt AMA Anlaggning 20. Schaktslanter och
eventuella stodatgarder i jord skall anpassas efter radande forhallanden for att
vidmakthalla erforderlig sdkerhet avseende bl.a. stabilitet, bottenupptryckning,
bottenuppluckring och erosionsproblem.

Schaktens slantlutning ar till stor del beroende av jordens egenskaper,
schaktdjup, vaderlek, hur lang tid schakten ska sta 6ppen samt
grundvattennivaer och bér darfér anpassas till radande férhallanden pa platsen.

Vid schaktning i finkornig jord finns risk for ytuppmjukning och utflytning av
slanter vid vattendvermattnad pa grund av t ex regn. For att begransa utflytning
av slanter kan dessa Overtackas vid regnvader.

Vid schaktarbeten skall foreskrifter och rekommendationer i ”Schakta sakert-en
handbok om sakerhet vid schaktning” utgiven av Svensk Byggtjanst AB beaktas.

Fyllningsarbeten

Fylining for grundlaggning ska utféras enligt AMA Anlaggning 20 kapitel CEB.212
samt 6verordnade avsnitt sa att egenskaper enligt Tabell 2 i foregaende kapitel
uppnas.
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Grundvatten

All schakt, fylning och packning ska ske i torrhet och arbeten ska utféras enligt
AMA Anlaggning 20. Tillfallig avséankning av grundvattennivan far endast utforas
om det ar uppenbart att varken allmanna eller enskilda intressen skadas genom
erforderlig pumpning enligt miljobalken 11 kap. §12. | annat fall kréavs tillstand
enligt miljobalken 11 kap. §9.

Vidare undersokningar

Beroende pa planerade konstruktioners storlek och placering kan
kompletterande geotekniska undersékningar behéva utforas i genomférande
skedet. Grundvattenavlasningar bor utféras i befintligt installerat
grundvattenror for att fa battre underlag pa radande grundvattenyta infor
arbeten med VA-schakt.

| samband med detaljprojektering av nya byggnader rekommenderas
geotekniska utredningar for varje enskilt objekt som ska byggas eller anlaggas
inom omradet for att ta fram dimensionerande parametrar. Detta gors nar
grundlaggningsniva, utformning och lage for planerade byggnationer ar
faststallda.

Dagvatten och skyfall

Vasterviks kommun har en dagvattenstrategi som antogs i kommunfullméaktige
2020-05-25. Strategin beskriver det lagstiftande ramverk som omfattar den
kommunala dagvattenhanteringen, ansvarsférdelning, riktlinjer, mal samt en
handlingsplan for uppfoljning av uppsatta mal kring dagvattenhanteringen i
kommunen. Enligt strategin skall dagvatten inom det kommunala
verksamhetsomradet i storsta mojliga man hanteras enligt principen om lokalt
omhandertagande av dagvatten samt fordrojning nara kallan. Kommunen har
dock det fulla ansvaret for allt dagvatten. Andra mal som bland annat pekas ut i
strategin ar att dagvatten ej skall kvalitetsférsamra omgivande recipienter samt
att I6sningar ska anpassas till i ett framtida klimat.

Exempel pa l6sningar som kan uppfylla strategin ar dagvattenmagasin, biofilter
och makadamdiken.

En dagvattenutredning har tagits fram av Tyréns 2022-07-13 under arbetet med
detaljplanen. Utredningen har reviderats 2023-11-08 och en ny utredning har
upprattats 2024-06-14.

Planomradet berdors av naturlig avrinning fran Tandsticksvillorna och
egnahemsomradet som ligger uppstroms. Med bakgrund till planprogrammets
stallningstagande i att omradenas karaktéristika utryck skall bevars antas
paverkan av avrinning i forhallande till detaljplanen vara oféréndrad i en néra
framtid. Samtidigt bedoms framtida klimatférandringar leda till stérre regn, och
med en klimatfaktor pa 1,25 sker en betydande 6kning av flodet ut till
recipienten och darmed dven av transporten av fororeningar. Tillkommande
fléde berdknas till 79 I/s i forhallande till dagslaget for ett dimensionerande 10-
arsregn.

29 (57)



Enheten for samhallsbyggnad Tandstickan 3 m.fl.
Antagande 2024-11-22

| samband med planerad bebyggelse antas andelen hardgjorda ytor 6ka.
Framtida klimatférandringar bedoms leda till stérre regn och med en
klimatfaktor pa 1,25 sker en 6kning av flodet ut till recipienten. En 6kad
avrinning om 32 % berdknas for framtida dimensionerande dagvattenfloden.
Planbestammelser gadllande en genomslapplighet motsvarande 40 % av
kvartersmarken har varit dimensionerande fér berdkningen av framtida
dimensionerande fléden och for avvattning av kvartersmarken.
Dimensionerande magasinsvolym berdknas uppga till 64 m3 inom planen. Detta
foreslas kunna inrymmas i en anldggning som utgor samlad fordréjning inom
detaljplanen. Forslag pa utformning och konsekvenser redovisas i kapitlet
Planens konsekvenser.

Halsa och sakerhet

Inga sarskilt riskfyllda eller stérande verksamheter (t ex tillstandspliktiga
verksamheter) bedoms finnas i planomradets narhet. Narmaste tillstandspliktiga
verksamhet ar Axalta Powder Coating Systems Nordic AB drygt 900 meter sdder
om planomradet.

Fororenad mark
Sedan boérjan pa 1990 - talet bedrivs ett segel — och kapellmakeri i byggnaden
som ligger inom undersokningsomradets sodra del.

Enligt uppgifter fran verksamhetsutévaren och fran en narboende som bott intill
undersokningsomradet sedan 30-talet, bedrevs en marina i lokalerna under
nagra ar. Det har inte forekommit blastring av batar, men det gar inte att avgora
om det forekommit enstaka malning av batbottnar eller ej. Under aren 1857—
1968 som den f.d. tandsticksfabriken var i drift anvandes lokalerna som
lagerlokal for maskiner. En del av byggnaden ska ha nyttjats som svinhus. Ingen
ovrig verksamhet ar kdnd. | det sydvastra hornet i den sédra delen ska det enligt
uppgift finnas ett dagvattenmagasin.

Det ar inte kdnt att det skulle ha bedrivits nagon verksamhet i den norra delen
av omradet som ar gronomrade idag.

2017 gjordes en forsta undersokning av féroreningar kring Tandsticksomradet.
Undersokningen visade att det finns forhdjda halter av bly pa en punkt inom
planomradet. | samband med planarbetet togs 2021 ytterligare en utredning
fram pa uppdrag av FB Bostad. Provsvaren visar att det finns férhdjda halter av
PAH:er i punkt 2 inom fastigheten Tandstickan 3.

Eftersom det finns halter av tennorganiska amnen i det 6versta skiktet i
samlingsprovet for Tandstickan 3, har dessa undersdkts ytterligare genom en
fordjupad markundersokning 2024-10-01. Den kompletterande miljoteknisk
markundersdkning har utforts pa fastigheten Tandstickan 3, Vasterviks kommun
med syfte att avgransa den férorening som patraffades vid en tidigare
undersokning som genomfordes 2021. Analysresultaten visar att dar ett svart
jordlager patraffades 6verskrider halterna av PAH riktvardet for mindre kanslig
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markanvandning. Nagra extra provgropar gravdes i samband med
undersokningen for att visuellt kontrollera det svarta lagret.

Beddmningen ar att det mer eller mindre ligger 6ver hela asfaltsytan och nagon
meter in i grasytan. Vid en kommande exploatering ska det svarta lagret, som
patraffades i flera av provpunkterna, hanteras separat och transporteras till
godkand extern mottagningsanldggning. | det gra jordlagret, innehallande grusig
sandig lera, overskrider halterna av PAH riktvardet for KM i tva provpunkter. Gra
grusig sandig lera innehaller sdledes halter 6ver KM och ska transporteras bort.
Om det finns avsattning for dessa massor pa annan plats dn inom fastigheten ska
en anmalan om ateranvandning av avfall i anlaggningsdandamal enligt enligt 29
kap. 35 § miljoprovningsforordningen (2013:251) skickas in till
tillsynsmyndigheten i god tid innan planerade arbeten paborjas.
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Figur 13: Provpunkternas placering i forsta utredningen bild till vanster.

Den uttkade provtagningen ar bilden till hoger, dar bla provpunkter avser
provgropar. Gula provpunkter dr dar forhdjda halter av PAH pavisades i
undersokningen som gjordes 2021. Orange markering avser batuppstallningen. |
gron punkt pavisades inga forhojda halter vid tidigare provtagning.

Naturlig moran kan anvandas fritt inom fastigheten eller pa annan plats da
moran inte innehaller nagra halter 6ver MRR. Inom grasytan, se orange
markering i figur 3, ska den ytliga jorden (10 cm) transporteras bort till godkand
extern mottagare da den ar férorenad av tennorganiska féreningar éver MKM.
Efter att den ytliga jorden schaktats ur (0-10 cm) ska ny samlingsprovtagning
utforas for att verifiera att féroreningen ar borttagen. Tidigare provtagning 2021
visade att det forekommer tennorganiska fororeningar dven utanfor
batuppstallningen, dock under riktvardet for KM. Rodbrunt barlager innehaller
halter 6ver KM i ett av tre prover. Da massorna visuellt ser rena ut laggs
forslagsvis uppgravda massor upp inom fastigheten for ytterligare provtagning
for att avgéra om eventuell dteranvandning kan ske. Sprangsten, som anvants
for att fylla igen den tidigare dagvattendammen, bor kunna ateranvandas inom
fastigheten eftersom analysresultaten visar halter pa under KM. Ska massorna
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anvandas pa annan plats &n inom fastigheten ska en anmalan om
ateranvandning av avfall i anldggningsandamal enligt enligt 29 kap. 35 §
miljoprovningsforordningen (2013:251) skickas in till tillsynsmyndigheten i god
tid innan planerade arbeten paborijas.

Eftersom fororening har patraffats behover tillsynsmyndigheten informeras
enligt 11 § 10 kap. miljdbalken. Innan eventuell framtida efterbehandling, eller
schaktning, av férorenade massor pabdrjas ska fastighetsagaren i god tid
(generellt minst 6 veckor fore atgard) anmala forfarandet till
tillsynsmyndigheten enligt forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet
och halsoskydd 288.

Planbestammelse om att startbesked inte far ges for bygglov innan
markféroreningar avhjalpts finns pa plankartan.

Radon
Enligt Boverkets konstruktionsregler (BFS 1993:58) ska byggnader som uppférs
pa hogradonmark ges ett radonsakert utférande.

Utférda méatningar av Tyréns visar pa halter kring riktvardet for normal- till hog
radonrisk och planerade byggnader ska darfor ges ett radonsakert utférande.

Buller
Planomradet ligger inom Vasterviks tatort, i ett villadominerat omrade med laga
tillatna hastigheter, 50 km/h, pa gatorna och liten trafikmangd.

En trafikméatning pa Tandsticksvdagen samt en bullerutredning har genomforts
efter samrad som konstaterar att ny bebyggelse inom planomradet klarar
gdllande riktvarden.

Farligt gods
Planomradet berérs inte av nagon farligt gods led.

Risker
Planomradet berdrs inte av behov av riskhantering.

Brandskydd

For att sdkerstalla en effektiv brandslackning ska omradet ha ett utbyggt
brandpostnat. Brandskydd ska i 6vrigt utformas enligt géllande krav i samrad
med raddningstjansten.

Tillgéngligheten for raddningstjanstens fordon medfor krav pa lokalgator och
anslutningsgator. Utrustning for livraddning och brandslackning ska inte behova

baras langre an 50 m.

Raddningstjanstens fordon ska kunna ta sig fram pa lokalgator och
anslutningsgator utan att hindras av parkerande fordon, sndvallar, trad,
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lyktstolpar eller andra hinder. Rundkorning eller vandning ska vara majlig genom
val tilltagna gatuhorn eller vandplatser.

Om raddningstjansten ska utgdra den andra utrymningsvagen fran lagenheter
och byggnadens hojd kraver utrymning via héjdfordon ska en raddningsvag med
uppstallningsplatser for raddningstjanstens héjdfordon anordnas.

For att sdkerstédlla mojligheten till effektiv brandslackning ska ett utbyggt
brandpostnat enligt VAV P 76, Vatten for brandsldackning samt VAV P83
Allmanna vattenledningsnat anordnas med erforderligt antal brandposter och
med vattenfléden och tryck i enlighet med dessa. Se riktlinje for dimensionering
av brandvattensystem.

Brandskyddet ska i 6vrigt utformas enligt gallande krav i samrad med
raddningstjansten.

Insatstiden till planomradet ligger under 10 minuter.

TEKNISK FORSORJNING

Klimatanpassning

Hogre temperaturer

Med ett forandrat klimat och fler varma dagar dkar risken for urbana
varmeboljor i tatbyggda omraden. Riskutsatta omraden ar de med hog
byggdensitet, en stor andel hardgjorda ytor samt fa inslag av gronska och vatten,
vilket skapar en hog kapacitet for varmelagring. Vaxter och trad ar mycket
viktiga element for att kyla/ dampa varme i tatare bebyggelse och begransar
direkt solexponering av kansliga byggnader och minskar kylbehovet inomhus.
Omradet anses inte ligga i ett riskomrade men de uppvuxna trdd som inte berors
av planerade byggnader, gator eller andra anlaggningar bor bevaras om sa ar
mojligt. Oppen dagvattenhantering kan sinka temperaturen i omradet,
tillsammans med grona park- och naturytor.

Forandrad nederbérd

Med ett férandrat klimat 6kar arsmedelsnederborden och skyfallen férvantas bli
kraftigare och aterkomma allt oftare. Detta riskerar leda till en 6kning av
overbelastade ledningssystem for dag- och avloppsvatten med flera
oversvamningar som féljd och med 6kad risk for braddning av avloppsvatten. |
tatorter riskerar sarskilt lagpunkter i stadsmiljo att stallas under vatten dar
dagvattensystemen ar underdimensionerade och dar det inte finns ytliga
avrinningsmojligheter.

Vastervik ligger i en del av Sverige som med ett forandrat klimat forvantas lida
av minskad arsnederbérd och framtida vattenbrist. Att avleda dagvatten direkt
till ett ledningsnat ar ett sloseri med en resurs. Genom att samla upp eller
avleda/oversila dagvatten till rabatter eller odlingar framjar resurshushallning
och minskar potentiellt behovet av dricksvatten fér bevattning.
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Ras, skred, erosion

Enligt ”Strategi for klimatanpassning — tematiskt tillagg till Vasterviks kommuns
oversiktsplan” ar inte planomradet utpekat som skredriskomrade (utifran
multikriterieanalys).

Omradet ar inte heller utpekat som skredriskomrade i Lansstyrelsens
inventering.

Hojda vattennivaer

Lagsta grundlaggningsniva vid detalj- och bygglovsgivning ska inom Vasterviks
kommun vara 3,0 meter 6ver havet for samhallsviktig bebyggelse och 2,8 meter
over havet for bostader.

Skyfallskartering

En oversiktlig skyfallskartering har genomforts i programverktyget Scalgo Live, i
syfte att identifiera rinnvagar, lagpunkter och instangda omraden i aktuellt
utredningsomrade vid intensiv nederbérd. Vid intensiva regn som 6verstiger
dimensionerande regn sker all avrinning ytledes. Dimensionerande skyfall i
denna utredning utgar ifran befintlig markanvandning i aktuellt
utredningsomrade vid en nederbordsmangd pa 56 mm, vilket motsvarar ett 100-
arsregn med 30 minuters varaktighet. | analysen forutsatts samtliga vattendjup
som overstiger 15 cm utgora en risk for omgivande byggnadsverk, vilket
indikeras av gul-rod fargmarkering.

@ Water depth

0 x . 0 |
i0 an

50

Figur 14 Konsekvenser i samband med skyfall vid befintliga forhallanden (Scalgo
Live, 2022). B3 pilar motsvarar ytvattnets flodesriktning 6ver markytan.

34 (57)



Enheten for samhallsbyggnad Tandstickan 3 m.fl.
Antagande 2024-11-22

Enligt en skyfallsanalys som beaktar rivning av befintlig byggnad samt
byggnadsytor enligt illustrationsplanen for dagvattenutredningen, forandras
risken for markdversvamningar minimalt, detta illustreras i Figur 15.
Rinnvagarna utbredning framgar av figuren och fortsattningsvis ar det
parkeringsytorna i planomradets sddra grans dar instdngt vatten om >0,15 m
vattendjup, har noterats. Det instdngda omrade som kvarstar efter exploatering
upptar uppskattningsvis en volym om 36 m3. Detta behdver hanteras i samband
med exploatering av detaljplanen.

¥, & 3 —C F
 +fl Volym 36 m?

<)

d .- .-'A.-;-I. & ': 5 - T I-.l- ' .I_ & ‘-" . I
Figur 15 Instangda omraden efter exploatering (Scalgo Live, 2022). BIa pilar
motsvarar ytvattnets flodesriktning 6ver markytan.

Vatten och aviopp samt dagvattenhantering
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for VA.

Ny bebyggelse ska anslutas till det befintliga vatten- och avloppsnatet.
Forbindelsepunkt anvisas av VA-huvudman, Vastervik Miljo och Energi AB (VME).

Dagvattenhanteringen sker delvis pa kvartersmark och delvis pa allméan
platsmark NATUR i befintliga diken och leds in pa kvartersmark. Utredning &r
gjord och visar pa mojliga strak och principer for hur dagvattenhanteringen inom
kvartersmark kan anordnas for rening och férdréjning.

Varme

Att minska forbrukningen av energi och hitta nya I6sningar fér en hallbar
energiforsorjning blir allt viktigare. Nya fastigheter bor darfér uppfylla hoga
krav pa energieffektivitet och det dr dnskvart att underlatta for framtida
solkraftinstallationer medavseende pa bland annat takens utformning,
placering och skuggning.
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Det finns i dagslaget ingen fjarrvarme att koppla till.

El, tele, fiber
Transformatorstation som ligger strax sydost om planomradet kommer att
byggas ut for att forsorja omradet framtida behov.

Avfall och atervinning

Omradet ar anslutet till den kommunala avfallshanteringen.

Vid val av avfallssystem samt for att skapa andamalsenliga och sakra avfalls -
utrymmen fér gemensamhetsanlaggningar, flerbostadshus mm bér man folja
raden i Avfall Sveriges "Handbok fér avfallsutrymmen”. Val av avfallssystem
kommer att bestimmas i samrad med Vastervik Miljo & Energi AB.

PLANENS KONSEKVENSER

Undersokning av betydande miljopaverkan
Undersokningen syftar till att upptacka eventuella risker och konflikter mellan
onskemalen om exploatering och miljo, halsa eller hushallning av naturresurser.
Undersokningen ska utgora underlag fér kommunens beslut om en
miljobeddmning ska utforas for detaljplanen. Enligt 6 kap. 5 § miljobalken
(1998:808) ska kommunen géra en undersokning av behovet av en strategisk
miljobeddmning nar en detaljplan eller ett program ska upprattas eller andras.
Kommunen ska bedoma om nagon enskild eller flera aspekter tillsammans kan
antas medféra en betydande miljépaverkan. Bedoms planen inte medféra nagon
betydande miljépaverkan hanteras miljéfragorna inom ramen fér
detaljplanearbetet. For en plan som kan antas innebara betydande
miljopaverkans skall enligt 6 kap Miljobalken (1998:808) en strategisk
miljébeddmning goras.

Planens genomfdrande strider inte mot mark- och vattenanvandningen i
oversiktsplanen. Detaljplanens genomférande strider inte heller mot de
foreslagna lokala miljdmalen och inte heller mot de langsiktiga miljomal som
beslutats nationellt och regionalt. Dock ar inte hela planomradet utpekat i den
fordjupade 6versiktsplanen for framtida utveckling. | och med detta har ett
utokat forfarande valts for detaljplanen.

Nollalternativ

Nollalternativet innebar fortsatt markanvdandning som det ser ut idag. Det skulle
innebara att inget bebyggs med bostader, att grasplanen, uppstallningsplatserna
for batar och bebyggelsen for segelmakeriet blir kvar. Inga trad félls. Det innebar
dven att den kommunala infrastrukturen inte byggs ut langs med
Tandsticksvagen och att tillskott av fler boendetypologier och bostader inte sker
i detta omrade.
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Utbyggnadsalternativ

Ett utbyggnadsalternativ hade varit att enbart bygga pa fastigheten Tandstickan
3 och damed inte bebygga bollplanen. En sddan mindre exploatering skulle
innebara att mojligheten att rusta upp allméan platsmark i samband med
genomférandet av detaljplanen inte skulle vara ekonomiskt rimligt da varken
exploateringen i sig eller forsaljning av kommunal mark skulle kunna bekosta
utbyggnad av allméan platsmark. Detta alternativ hade gett ett mindre
koldioxidfotavtryck for denna plats, dock hade troligtvis kompletterande
bebyggelse behovt ske nagon annanstans eller ske genom en hogre bebyggelse
for att mota bostadsbehovet och de ekonomiska krav for att fa barighet i
exploateringen.

For att fa till en bra boendemilj6 kravs det att Tandstickan 3 samt del av
Vastervik 4:29 (grasplanen) nyttjas tillsammans och inte var och en for sig. Inom
fastigheten ska dagvatten l6sas, parkering, miljostation, forrad och gérna en
attraktiv utomhusmiljo for de boende. Allt detta tar plats och hade varit svart att
genomfora bra om det hade varit tva enskilda fastigheter.

Ett alternativ till féreslagen utbyggnad skulle vara att tillata hogre bebyggelse for
att minska fotavtrycket pa marken. Bedomning ar dock att ny bebyggelse ska
forhalla sig till de tradkronor som finns inom planomradet och inte ska overstga
dessa i hojd.

Ett alternativ bestaende av tva punkthus med reglerad totalhdjd pa + 24,5 meter
over nollplanet innebér att planforslaget frangar principen i planprogrammet om
nedtrappning mot soder.

Lokaliseringsalternativ

Genom planprogramet sa har marken prévats for bebyggelse for
bostadsandamal och en avvagning kring placering av ny bebyggelse har gjorts.
OP:n pekar ut omradet som tatortsomrade, vilket mojliggdr for fortsatt
utveckling av omradet.

Genomforandepaverkan
Att bygga i befintliga miljéer innebér i de flesta fall ndgon form av paverkan for
narboende och marken som tas i ansprak. Nedan belyses vilka olika effekter ett
genomfdrande av detaljplanen kan fa.

Fastighetsagare

Del av Vastervik 4:29 kommer 6verga fran kommunal till privat mark. Samtidigt
kommer en del av Téandstickan 3 6verga fran att vara privat till att vara
kommunal mark for att mojliggéra for en breddning av Tandsticksvagen och
mojliggora gor battre gangbana. Dock innebér planen att den allmant tillgéngliga
marken inom omradet kommer att minska till fordel for ett okat
bostadsbestand.
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For att fa en mer hallbar utveckling och nyttja befintlig teknisk infrastruktur ar
fortatning vanligt i centrala delar av en stad. Som boende kan detta upplevs som
olagenhet till féljd av 6kad insyn, skuggning och forlorad utsikt. Planforslaget har
tagit hansyn till kringboende gallande hur mycket som fa exploateras och valt
placering men hansyn till intilliggande fastigheter med naturmark och trad som
buffert.

Nuvarande markanvandning

Landskapsbilden kommer att férandras da grasplanen och en del vegetation pa
fastigheten Vastervik 4:29 forsvinner till férman for bostadsbebyggelse och
gardsmiljoer. De sarskilt skyddsvarda ekar som ar inventerade ger dock ett
riktmarke om hur hog bebyggelsen far bli inom omradet. Den nya bebyggelsen
far inte 6verskrida de hogsta ekarnas tradkronor och byggnaderna ska
underordna sig traden. Det innebar att ekarna i planomradets norra och vastra
del fortfarande kommer att kunna upplevas fran Tandsticksvagen. En
egenskapsbestdmmelse sakerstaller att dessa trad bevaras i sa lang utstrackning
som mojligt.

Konsekvensen av planforslaget ar att gronstrukturen och ekarna som finns i den
vastra och norra delen av planomradet skyddas genom att marken planeras for
allméan platsmark natur med en bestammelse om att inmatta sarskilt
skyddsvarda ekar inte far fallas annat dn om tradet blir sjukt eller utgor en
sdkerhetsrisk. Tre inmatta trad, varav ett sarskilt skyddsvart trad ligger dock
Oster om ny foreslagen bebyggelse i norra delen av planomradet. Genom en
begransning av byggratten at 6ster samt forskjutning at soder paverkar den nya
forslagna bebyggelsen samt de nodvandiga ytorna runt omkring sa lite som
moijligt. Det sarskilt skyddsvarda tradet som star pa kvartersmark ar en tall.
Tallar har palrot vilket innebar att rotsystemets utbredning dr mer begransat.
Dessa trad skyddas ocksa av en planbestammelse med samma lydelse som for
de trad som star pa allman platsmark.

Genom dessa atgarder ar det fortsatt maojligt med en informell, grén koppling
mellan Tandsticksberget, planomradet, kvartersmarken vaster om (som inte gar
att sdkerstdlla som gronstrak da det ar kvartersmark och inte allméan platsmark)
och friluftsmuseet. Samtidigt som att detaljplanen ger ett skydd till de sarskilt
skyddsvarda ekarna forbéattras ocksa forhallandena for dem genom att omradet
gallras ur, vilket bl.a. bidrar till att slappa ner mer ljus och ger mer utrymme till
dem.

Grasplanen pa fastigheten Vastervik 4:29 finns med i ”Policy for gron — och
blastrukturen i Vasterviks stad och dess ndrmaste omgivningar” (2008), dar den
anges ha anvandningen park. | och med genomférandet av detaljplanen
forsvinner grasplanen. | planprogrammet for Tandstickan finns planer pa att
tillskapa ett nytt aktivitetsomrade som da kommer kunna ersatta bollplanen
som aktivitetszon. Flertalet av de sarskilt skyddsvarda ekarna inom planomradet
planeras inom allméan platsmark natur och far en skyddsbestammelse om att
fallning av trad endast far ske om tradet ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk.
Aven de skyddsvirda traden som hamnar inom kvartersmark kommer att
omfattas av skyddsbestammelser.
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Ljus

Exploateringen kommer att medféra 6kad allménbelysning, punktbelysning fran
skyltar och ljus fran trafiken i omradet. Detta ger en storre belysningsméangd an
tidigare. Planforslaget kommer dock dven att paverka med mer skugga pa
omkringliggande mark.

Skuggpaverkan

Da exploateringen innebér att ny bebyggelse tillkommer inom omradet sa
medfor det viss paverkan pa omgivningen i form av skuggning. Byggratterna
begrénsar var byggnader far placeras och hur stora de far vara, vilket gor att
paverkan pa omgivning ocksa begransas. Det finns inom planomradet ett antal
skyddsvarda trad samt ett fatal sarskilt skyddsvarda trad. Flertalet av traden
ligger vaster och norr om den nya bebyggelsen och pa ett sadant avstand att
skuggning inte bedoms paverka eller paverka ytterst marginellt. Tre av traden,
varav ett sarskilt skyddsvart trad ligger dock 6ster om ny foreslagen bebyggelse i
norra delen av planomradet. Genom en begrdnsning av byggratten at oster samt
forskjutning at séder paverkar byggnadens skuggning sa lite som majligt. Ett av
de skyddsvéarda traden ar ocksa dott, varvid skyddsvardet bestar av vardskap for
andra arter, vilket innebar att skuggning inte bedéms paverka negativt i lika stor
utstrackning.

Oster och norddst om planomradet ligger ocksa ett naturreservat. Skuggningen
fran ny foreslagen bebyggelse blir inte sa omfattande att den bedéms paverka
naturreservatet negativt.

En skuggstudie har gjorts dar de skyddsvarda samt sarskilt skyddsvarda traden
finns utmarkta i sin placering for att visa hur skuggor faller, dock ar den exakta
utbredningen av tradkronorna inte redovisade. Studien ar gjord med hojddata i
terrang fran befintliga forhallanden. Den foreslagna bebyggelsen ar illustrerad
till maximal hojd samt byggnadsarea enligt detaljplaneférslaget.

Skuggstudie 20 mars
Ovre vinster kl. 09:00, évre héger kl. 13.00, nedre k1. 17.00

39 (57)



Enheten for samhallsbyggnad Tandstickan 3 m.fl.
Antagande 2024-11-22

Figur 16 Skuggstudie 20 mars, sedd fran soder.

Skuggstudie 21 juni
Ovre vinster kl. 09:00, 6vre héger kl. 13.00, nedre kl. 17.00

Figur 17 Skuggstudie 21 juni, sedd fran soder.

Skuggstudie 22 september
Ovre vinster kl. 09:00, évre héger kl. 13.00, nedre k. 17.00

Figur 18 Skuggstudie 22 september, sedd fran soder.
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Skuggstudie 22 december
Ovre vinster kl. 09:00, 6vre héger kl. 13.00, nedre kl. 17.00

Figur 19 Skuggstudie 22 december, sedd fran soéder.

Kulturmiljé

Planens genomférande kommer innebara mojlighet att exploatera i narheten av
Tandsticksvillorna, bebyggelsen vaster om planomradet och friluftsmuseet.
Landskaps- och stadsbilden kommer att férandras med mer och hogre
bebyggelse i narheten av kulturhistoriskt vardefulla omraden. Tandsticksvagen
och naturmarken ar dock en tydlig avgréansning och buffert mellan det nya och
de befintliga omradena. Bestaimmelserna om totalhéjd i detaljplanen gor ocksa
att de nya husen inte ska sticka upp over tradens kronor, vilket skarmar av
planomradet och exploateringen dar mot Tandsticksvillorna och Friluftsmuseet.
Kommunens bedémning ar att planens paverkan pa omkringliggande
kulturmiljbomrade ar ringa och vags mot majligheten att tillskapa ny attraktiv
boendemilj6. Den befintliga byggnaden pa Tandstickan 3 avses rivas. Byggnaden
har inga uttalade kulturhistoriska varden. Det har sedan borjan pa 90-talet
bedrivits ett segel- och kapellmakeri i byggnaden. Enligt uppgifter fran
verksamhetsutdvaren av segel- och kapellmakeri och fran en narboende som
bott intill undersdkningsomradet sedan 30-talet, bedrevs en marina i lokalerna
under nagra ar. Under den tid som den f.d. tandsticksfabriken var i drift
anvandes lokalerna som lagerlokal for maskiner. En del av byggnaden ska ha
nyttjats som svinhus. Byggnaden har varit féoremal for flera ombyggnader.

Natur, Skyddsvarda trad

Det finns inom planomradet ett antal skyddsvarda trad samt ett fatal sarskilt
skyddsvéarda trad. Flertalet av traden ligger vaster och norr om den nya
bebyggelsen och pa ett sddant avstand att den nya forslagna bebyggelsen inte
bedoms paverka eller paverka ytterst marginellt. Dessa trad ligger inom
allmanplats mark NATUR, med kommunalt huvudmannaskap.
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Tre av traden, varav ett sarskilt skyddsvart trad ligger dock dster om ny
foreslagen bebyggelse i norra delen av planomradet. Genom en begréansning av
byggratten at 6ster samt forskjutning at soéder paverkar den nya forslagna
bebyggelsen samt de nédvandiga ytorna runt omkring sa lite som mojligt. Det
sarskilt skyddsvarda tradet som star pa kvartersmark ar en tall. Tallar har palrot
vilket innebar att rotsystemets utbredning ar mer begransat. Traden i sig
skyddas genom en egenskapsbestammelse i plankartan som sager att de
skyddsvarda traden endast far avverkas om de ar sjuka eller utgér en
sakerhetsrisk.

Traden skyddas med skyddszon, inom denna for inte byggnader uppforas.
Skyddszonen berdknas utifran LST rekommendationer, skyddsradie utifran
diameter*15, eller tradkrona plus 2 meter.

Strandskydd

Detaljplaneldaggning innebar att fér en mindre yta av fastigheten Tandstickan 3
kommer strandskyddet att aterintrdda. For att detaljplanen ska vara
genomforbar behover denna del av strandskyddet upphavas. Det ror sig om en
total area pa cirka 250 kvadratmeter. Denna yta foreslas upphdvas med
hanvisning till MB 7 kap 18 ¢ § 1-2. Omradet &r redan ianspraktaget och i privat
dgo. Omradet nyttjas idag for bland annat uppstallningsplats for batar, vilket gor
att det saknar betydelse for strandskyddets syften (punkt 1). Det ar dven val
avskilt av befintlig bebyggelse fran omradet ndrmast strandlinjen genom det
bostadsomrade som byggts mellan fastigheten och kajkanten (punkt 2).

Not-
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Figur 20: Bild pa upphavande av strandskydd. Turkos streckad linje visar 100
meter strandskydd. Svart streckad linje visar planomrade. Turkost omrade visar

pa var strandskyddet upphavs inom detaljplanen.

Buller

Den i detaljplaneforslaget foreslagna markanvandningen fér bostdader, den nya

Tandstickan 3 m.fl.
2024-11-22

bebyggelsen som foreslas, klarar enligt utfort buller-PM gallande krav avseende
buller for bada byggratterna och for samtliga foreslagna vaningsplan. Antalet
tunga fordon ar for fa for att utgora en storning avseende maxvarden. Inga

atgarder behover inforas for lamplighetsprovningen avseende buller.

Buller berakning TandsticksvagenMat punkt 1

Van1|Van2|Van3|Van4|Van5|Van6
Ekvivalent niva 55 55 5 54 53 53
Max niva 75 74 74 73 72 71
Buller berakning TandsticksvagenMat punkt 2
Van1|Van2|Van3|Van4 |Van5|Van8
Ekvivalent niva 59 57 56 55 54 53
Max niva 83 80 77 75 73 72

A= §

g i s ;|
Omrdde for ny bebyggeise. Matpunkter ar satta fram till dar
m&jlig byggratt kan placeras. Punkt 1 dr 15 meter fran vdg-
kant och punkt 2 dr 5 meter fran vagkant.

Figur 21 Placering av matpunkter och tabell med berdknade bullervarden.

Markfororeningar

Plankartan har tillforts en planbestammelse som villkorar att avhjalpning av
markfororeningar maste ske innan startbesked. Omradet ska saneras ner till

kadnslig markanvandning for bostadsandamal innan startbesked kan ges. Detta

enligt tillsynsmyndighetens krav.

Dagvatten/skyfall och klimatféorandringar

Dimensionerande magasinsbehov utifran féreslagen exploatering dr 64 m3,
Instangda omraden behdéver hanteras inom aktuellt planomrade, vilket innebar
att flera atgarder rekommenderas ske parallellt. Forhéjd kantsten utmed
Tandsticksvagen samt en omskevning i den norra korsningen av Tandsticksvagen
har foéreslagits och sakerstallts i sarskild projektering inom planarbetet.

Dagvattenl6ésningar inom planomradet skall utformas pa sadant satt att
dagvattenfloden som tillkommer till foljd av exploatering kan omhandertas
lokalt, avledas, fordrdjas och renas pa sadant satt att befintliga
avvattningssystem ej belastas mer dn under befintliga forhallanden.

Lagpunktskarteringen visar att ytvatten som i dagslaget tillrinner mot planen
fran uppstroms bebyggelse, i stéllet kan avrinna utmed Tandsticksvagen med

43 (57)




Enheten for samhallsbyggnad Tandstickan 3 m.fl.
Antagande 2024-11-22

stod av atgarderna. En forlangning av naturdiket som tillrinner genom
planomradet, projekteras utmed planerad parkeringsyta i aktuellt planskede.
Atgarden syftar till att avleda och fordréja dagvatten och skyfall for storre
regnhdndelser dn ett 10-arsregn. Samtliga av ovan namnda atgarder bedéms
vara tillrdckliga atgarder for att tillse att skador inte uppstar mot omgivande
byggnader och infrastruktur i samband med regnhédndelser som 6verstiger
braddnivan i framtida dagvattennat.

Dar befintliga dagvattenledningar pa Tandstickan 3 avses behallas infors
markreservat for allmannyttiga, underjordiska ledningar. Drift och underhall sker
med stdd av befintlig ledningsratt.

Sammantaget visar dagvattenutredningen pa att féreslagna dagvattenldsningar
ar forenliga med de riktlinjer kring dagvattenhantering som fastslagits i Vastervik
kommuns dagvattenpolicy. Rekommenderade principer kring 6ppen
dagvattenhantering beddms bidra till en god rening av ndringsamnen och
exploateringen beddms darmed inte paverka recipientens status negativt.

Framtida utslapp av avloppsvatten fran mark och anlaggningar inom
planomradet klassas som miljofarlig verksamhet vilket ar tillstands- eller
anmalningspliktigt. Anmalningsplikt galler aven om befintliga
dagvattenledningar andras pa ett sadant satt att det paverkar vattnets mangd
eller sammansattning fran omradet.

Oljeavskiljare foreslas vid ett framtida dagvattennét i parkeringsytan i syfte att
rena oljeféroreningar fran trafikerade ytor. VA-huvudmannen rekommenderas
fa radighet 6ver foreslaget dagvattensystem via en forbindelsepunkt i sodra
planomradet, i syfte att sdkerstalla driften och skotseln av dagvattenhanteringen
i allman platsmark. | samband med planens uppférande ska dartill férorenad
mark i omradet saneras. Mot bakgrund av dessa atgarder bedoms MKN inte
forsamras i relation till dagvattenkvalitén i omradet idag.

Hojdsattning av kvartersmarken mojliggor att lagsta nivan i planomradet, sker i
parkeringsytans sydvastra horn. Detta mojliggor att dimensionerande
magasinsvolym kan inhysas i planen, forutsatt att ytvatten kan tillatas bradda
over slantkron mot parkeringsytan och stalla sig 10 cm ovanpa parkeringsytans
niva, vid ett dimensionerande 30-arsregn. Forutsatt att lagsta marknivan i
planomradet i parkeringsytans sydvastra horn forblir pa nivan +2,9
rekommenderas fardiggolvhojden pa det sddra byggnadskomplexet i
planomradet hojdsattas pa en niva som inte blir lagre dn + 4.0 ndarmast
parkeringen i Tandstickan 3. Detta infors som en planbestammelse i plankartan,
som sdger att lagsta niva for fardigt golv ar + 4,0 meter. Detta medfor ocksa att
grundlaggning hamnar 6ver lamplig niva i hanseende till klimatférandringar och
havsnivahojningar.
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Stallningstagande

Sammantaget bedéms genomférandet av detaljplanen inte medféra nagon
pataglig skada pa riksintressen enligt 3 och 4 kap Miljébalken (MB 1998:808).
Strandskydd kommer att upphéavas for en del av Tandstickan 3. Vidare anses
detaljplanen vara forenligt med 3, 4 och 5 kap i MB. Ingen paverkan pa
fornlamningar eller kulturmiljé bedéms uppsta i samband med genomférandet
av planen.

Kommunen bedémer att ett genomforande av planen inte kan antas innebéra
betydande paverkan fér miljon, manniskors halsa och sakerhet eller
hushallningen med mark, vatten och andra resurser i enlighet med Miljobalkens
(1998:808) 6 kapitel. Den samlade beddmningen blir att varken en enskild faktor
eller faktorernas samlade effekt utgor nagot behov av en strategisk
miljdbeddmning. Undersodkning av betydande miljopaverkan finns som bilaga,
vilket samrads parallellt med planhandlingarna.

Miljokonsekvenser

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel som inférdes med
Miljobalken ar 1999. Miljokvalitetsnormer kan innefatta fororeningsnivaer och
stérningsnivaer som inte far understigas eller 6verskridas. Normerna reglerar att
manniskor och naturen/miljon inte utsatts for patagliga olagenheter och syftar
till att uppfylla de gemensamma kraven inom EU. Miljokvalitetsnormerna
omfattar utomhusluft, vattenférekomster, omgivningsbuller samt fisk- och
musselvatten, dar det sistnamnda inte ar relevant for planomradet.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Recipient for dagvatten ar Skeppsbrofjarden som ar en kustvattenféorekomst
med upprattade miljokvalitetsnormer. Miljokvalitetsnormerna beskriver den
vattenkvalitet som samtliga yt- och grundvattenforekomster i Sverige bor ha vid
en viss tidpunkt. Vattenkvalitet beskrivs utifran parametrarna kemisk och
ekologisk status. Statusklassningarna sker utifran forvaltningsplaner om 6 ar och
beskriver foregaende cyklers resultat fran kartlaggning och analysarbeten.
Ambitionen fér kommande forvaltningscykel, som avslutas 2027, ar att samtliga
vattenférekomster ska ha uppnatt god kemisk och ekologisk status.

Skeppsbrofjardens status ar idag som féljande:
Ekologisk status: Mattlig
Kemisk status: Uppnar ej god status

Samtliga I6sningar beddms ha en god avskiljningsformaga avseende zink,
suspenderat material och koppar. For erforderlig reduktion av kvdvedmnen
foreslas en kombination av I6sningar planeras sasom; biofilter, makadamdiken
och genomslapplig belaggning inom bagge delar av fastigheten.
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Mot bakgrund av de atgardsforslag som redovisats av VISS for uppsatta
miljokvalitetsnormer i forvaltningscykel 3, hade infiltrationsanldggningar sasom
dammar kunnat bidra till erforderlig rening av ndringsamnen. Till f6ljd av det
laga jorddjupet till berg i omradet har infiltrationsanldggningar bedémts vara
svara i aktuellt planomrade, varfor rekommenderade l6sningar foreslas anpassas
i anlaggningsskedet i val av material och utformning pa sadant satt att rening
kan forstarkas. Exempelvis kan grasbekladda makadamdiken 6ka reningen i
forhallande till vanliga makadamdiken. Biokol i kombination med anpassade
filtersubstrat i biofilteranlaggningar kan ocksa bidra till 6kad reningsgrad.

Reningseffekter for foreslagna atgarder bor ej tolkas som absoluta, da de &r
schablonvarden som anvands. Analysen visar dock att anlaggande av 6ppna
dagvattensystem, i kombination med tekniska filteranldggningar, kan mojliggora
for rening som bade moijliggor partikelavskiljning och filtrering av féroreningar.
Detta ger sannolikt en férbattrad vattenkvalité pa avrinnande dagvatten. Med
hansyn till ovan forutsattningar bedéms det finnas goda forutsattningar for lag
recipientpaverkan efter planerad utbyggnad inom aktuellt planomrade.

Miljokvalitetsnormer for luft
Da det ar bostader som planlaggs for antas planen inte ge negativ paverkan pa
MKN for luft.

Miljokvalitetsnormer for buller
| och med planen kommer trafiken att 6ka. Trafikdkningen &r sa ringa att den
inte paverkar MKN for buller negativt.

Sociala konsekvenser

Genom fortatning av samhallet kan fler bostader skapas i anslutning till befintlig
infrastruktur. Fler tatortsnara boenden mojliggodr befolkningstillvaxt och skapar
sociala fordelar med gemensamma ytor och miljéer fér méten med hallbara
bostadsmiljoer.

Planforslaget mojliggor en fortatning av orten dar nya bostader skapas. De
foreslagna bostaderna bestar av lagenheter och ger en 6kad mangfald till de
narliggande villorna norr och séder om planomradet. Planforslaget skapar ocksa
moijlighet till att utveckla utemiljon kring den nya bebyggelsen.

| och med planférslaget kommer den nuvarande bollplanen pa fastigheten
Vastervik 4:29 att forsvinna. Kravet pa genomforande ar dock att bollplanen
ersatts pa annan, narliggande plats. | planprogrammet for Tandstickan anges att
det finns planer pa att tillskapa ett nytt aktivitetsomrade som da kommer kunna
ersatta bollplanen som aktivitetszon. | det pagaende detaljplanearbetet for den
narliggande Notviksplan ska ett nytt aktivitetsomrade inga.

Barnperspektivet

Barnperspektivet utgar fran den vuxnes medvetenhet utifran sin erfarenhet och
forstaelse och forsoker aterskapa barnets perspektiv. Vid planldggning blir det
saledes viktigt att inkludera barnperspektivet i planeringen. Vid utformning av
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allmanna platser ar det viktigt att astadkomma en levande, 6ppen och barnsaker
miljo. Det ar utmaningen att ta ner storskaligheten och kanslan av manskliga
rum. Man bor fokusera pa hur miljé upplevs i 6gonhdojd fér barn i alla aldrar
samt for vuxna.

Planens genomférande paverkar barn och unga da bollplanen som finns i
omradet idag forsvinner. Paverkan forutsatts ske framst pa de barn och unga
som bor i nara anslutning till bollplanen. | planprogrammet for Tandstickan finns
planer pa att tillskapa ett nytt aktivitetsomrade som da kommer kunna ersatta
bollplanen som aktivitetszon. | och med det skulle det kunna vara majligt att
aven se till andra typer av aktivitets- och rekreationsytor som skapar mojlighet
till att fler barn och unga kan anvanda platsen och pa olika satt. Detta hade
kunnat vara positivt ur ett barnperspektiv och dven fér den sociala hallbarheten
for alla aldersgrupper i omradet. Tillgdngligheten till naturreservatet och de
rekreations- och aktivitetsmojligheter som finns dar paverkas inte av
planforslaget.

Inom planomradet planeras fér bostader och det ar rimligt att tanka att det
kommer bo barn i omradet. | och med planbestammelser om maximal
byggnadsarea sadkerstalls att all mark inte kan bebyggas. En bestimmelse om
genomslapplig yta ger forutsattningar for att varierande gardsmiljoer skapas
inom planomradet. Det finns goda mojligheter att tillskapa gardar som
innehaller inslag av lek, aktivitet och rekreation som kan skapa goda
forutsattningar for barns halsa och valbefinnande.

Narheten till naturreservatet Tandsticksberget ar positivt ur ett barnperspektiv
da det ger tillgang till en larorik miljo for bade aktivitet och rekreation.

Planforslaget skapar forutsattningar for en ny gangvag intill Tandsticksvagen,
detta bidrar till en sdkrare milj6 for barnen att rora sig till och fran omradet.
Trafiksdkerheten ar alltid viktig, och sarskilt for barn da trafikmognaden behover
byggas upp. Mojlighet till sékra kopplingar gor det maijligt fér barn att bygga upp
sin sjdlvstandighet genom rérelsefrihet och mojlighet att ta sig sjalv till olika
aktiviteter och malpunkter.

Att bygga med en annan och kompletterande typologi an de villaomraden som
finns sdder och norr om planomradet ar positivt ur ett socialt hallbart
perspektiv. Det kan ge majlighet for en storre blandning av socioekonomisk
bakgrund, vilket ar positivt.

Ett nollalternativ i detta fall hade varit att inga bostader byggs och att
grasplanen finns kvar. Det hade inneburit att aktivitetsytan som finns idag hade
varit oférandrad. Samtidigt hade trafiksituationen inte forbattrats och det hade
inte skapat mojlighet for fler barnfamiljer att bo i omradet i en typologi som
kompletterar villaomradena séder och norr om planomradet. Den positiva
effekten som det kan ge hade inte varit mojlig i samma utstrackning.

Sammanfattningsvis anser kommunen att planférslaget tillsammans med andra
pagaende planer i ndromradet har fler positiva konsekvenser ur ett
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barnperspektiv an om det inte genomfors. Trafiksdakerheten 6kar, mojlighet till
storre socioekonomisk diversitet 6kar och det finns goda mojligheter att skapa
bra gardsmiljoer ur ett barnperspektiv. Dock ar det viktigt att den tilltdnkta
aktivitetsytan sakerstalls i det kommande planarbetet som omfattas av
planprogrammet for Tandstickan.

Trygghet och jamstalldhet

Detaljplanen redovisar ett omrade som i huvudsak innehaller bostader.
Omradets lage i staden innebar att utbudet av service ar lagt i eller néra
planomradet. Bilberoendet far antas bli hogt. Samtidigt ar det viktigt att hitta
kollektiva l6sningar for transport och service. Narhet till kollektivtrafik och ett
utbyggt gang- och cykelnatverk ar faktorer som kan 6ka trygghet och
jamstalldhet. | detaljplanen planeras for battre gangstrak langs med
planomradets anslutning till Tandsticksvagen.

Det finns olika strategier for att uppna jamstalldhet. | Sverige ar
jamstalldhetsintegrering den huvudsakliga strategin, som innebar att
jamstélldhet ska genomsyra hela verksamheten pa alla nivaer, aven dar beslut
fattas. Jamstalldhetsintegrering kraver att man systematiskt synliggér och
analyserar forhallanden och villkor for kvinnor och man. Varje fraga som berér
individer ska provas ur ett jamstalldhetsperspektiv och konsekvenserna av hur
forslag kan ténkas utfalla for alla medborgare ska analyseras.

Planforslaget mojliggor for fler boendealternativ och upplatelseformer i omradet
som kan locka fler malgrupper och potentiellt ge en mer diversifierad
befolkningsstruktur. Olika storlek pa bostadslagenheter och gér bostadsomradet
attraktivt for fler blivande innevanare. Mgjligheten att kunna utnyttja narheten
bade till centrum, naturomraden samt vattenkontakt utan att behova ta sig
langa strackor bidrar till att skapa en attraktiv stadsdel. Platsen kan upplevas
som tryggare da det framover kommer vara en betydligt storre rorelse dar. Ljus
fran lampor pa innergardar, gangstrak, fran byggnaderna och fonsterna gor att
den tidigare morka delen av stadsdelen blir ljusare och har fasader med ”6gon”
vilket gor upplevelsen tryggare att fardas langs Tandsticksvagen till fots eller
cykel.

Tillganglighet

Kraven pa tillgdnglighet for personer med funktionsnedsattning ska tillgodoses
enligt Plan och bygglagen. Sedan 1 januari 2015 ar bristande tillganglighet en
diskrimineringsgrund enligt diskrimineringslagen. Om utemiljon inte uppfyller
kraven pa tomters tillgdnglighet i plan- och bygglagstiftningen ar det
diskriminering mot personer med funktionsnedsattning. Vid nyanlaggning av
allmanna platser géller Boverkets foreskrifter och allméanna rad om tillganglighet
och anvandbarhet for personer med nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga
pa allménna platser och inom omraden fér andra anlaggningar dn byggnader,
ALM. | ALM stélls krav pa tillgdnglighet och anvandbarhet pa allmanna platser
och omraden for andra anlaggningar (ALM- BFS 2011:5). Hur kraven pa
tillganglighet i detalj kommer att tillgodoses avgors i samband med byggnads-
och markprojektering och darmed i kommande bygglovsprovning.
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Vasterviks kommuns policy for funktionshinderfragor ligger till grund for
detaljplanen. Planen forutsatter att dess innehall, saval samtliga bebyggda ytor
som utomhusmiljoer, anpassas for att uppfylla gallande lagar och regler rérande
tillgdnglighet, och att eventuella atgarder for att uppfylla tillganglighetskraven i
forsta hand sker pa den egna fastigheten.

Framkomligheten for raddningstjanstens fordon genom raddningsvag maste
sakerstallas.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Plangenomfdrandet ska beskriva de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som erfordras for ett samordnat och andamalsenligt
genomférande av detaljplanen. Det ska ocksa framga vilka konsekvenser dessa
atgarder far for fastighetsagarna och andra berérda.
Genomfdrandebeskrivningen har ingen egen sjalvstandig rattsverkan. Den
fortydligar detaljplanens syfte och blir darigenom vagledande vid
genomforandet av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planférfarande
Planprocessen handldggs med ett utdkat forfarande enligt kap. 5 Plan- och
Bygglagen (2010:900).

Tidplan

Planarbetet bedrivs enligt foljande 6versiktliga tidplan:
Planuppdrag 2019-04-15
Samrad Q1 2023
Granskning Q2 2024
Antagande Q4 2024

Laga kraft Q12025
Genomfoérandetid

Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag detaljplanen far laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter ansékan om
bygglov fa bygga i enlighet med planen.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap
Inom planomradet ar huvudmannaskapet kommunalt for allman platsmark.

Kommunen ar ansvarig for uppférande och drift av anldggningar inom allman
platsmark sasom férdréjnings- och svackdiken, gang- och cykelvagar samt gator.
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Kommunen ar ansvarig for drift av befintliga anlaggningar inom allman
platsmark. Kommunen ar ocksa ansvarig for skotsel och underhall av de
skyddsvarda traden inom allman platsmark. Kommunen som ansvarar for diket
fram till anslutningspunkt i form av kupolbrunn dar VME som ar VA-huvudman
tar 6ver ansvaret.

Vastervik Miljo & Energi AB ar huvudman foér den allmanna VA-anlaggningen. De
upprattar forbindelsepunkter for VA. Kommunen ansvarar for att flytta och
bekosta flytt av befintliga VA-ledningar inom den norra delen av planomradet.
Nya ledningar forldaggs langs med Tandsticksvagen.

Ansvar for dagvattenanlaggning och korvagar pa kvartersmark ligger pa enskilt
huvudmannaskap.

Exploatoren har ansvar for anldggnings- och byggnadsarbeten inom
kvartersmark samt om det anges nagot i markanvisningsavtalet.

Exploatdren ansvarar for anpassning av tillfartsvagar sa att raddningsfordon vid
behov ska kunna nyttja den.

Markanvisningsavtal

Kvartersmarken inom planomradet pa del av fastigheten Vastervik 4:29 har
anvisats Segelmakeriet Bostdader AB, exploatéren, genom markanvisningsavtal.
Syftet med markanvisningsavtalet ar att reglera villkor och forutsattningar for
framtagandet och genomférandet av ny detaljplan for Tandstickan 3 och del av
Vastervik 4:29.

Med markanvisning avses i detta avtal en 6verenskommelse mellan kommunen
och exploatéren om ensamratt for exploatoren att under nedan foreskrivna
villkor forhandla med kommunen om 6verlatelse av del av fastigheten Vastervik
4:29.

Kommunen avser att 6verlata en del av fastigheten Vastervik 4:29, omfattande
cirka 3 300 kvm som planeras for bostadsandamal, till exploatéren. Képeavtalet
ingas i samband med att detaljplanen antas och villkoras av att planen vinner
laga kraft. Omradet ska darefter dverforas till fastigheten Tandstickan 3 genom
fastighetsreglering.

Avtalet ska i huvudsak reglera fragor gillande ansvarsférdelning,
fastighetsreglering, ersattning for mark planlagd som kvartersmark samt allman
platsmark.

Agar- /koncernbolag till Segelmakeriet Bostader AB bekostar samtliga
utredningar som erfordras for planens framtagande.

Exploatoren ansvarar for att anldagga och bekosta ett nytt dagvatten- och

skyfallsdike inom blivande allman platsmark. Efter fardigstadllande ska diket
overlamnas till kommunen, i enlighet med tillhrande avtal.
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Ett nytt tilltradesservitut ska upprattas for att sdkerstalla atkomst till
dagvattendiket till forman for fastigheten Vastervik 4:29.

Inom det sydéstra hornet av fastigheten Tandstickan 3 ska en ny ledningsratt
bildas for allmdnna, underjordiska VA-ledningar. En 6verenskommelse om
ledningsratten ska tecknas mellan VA-huvudmannen och exploatoren i ett
senare skede.

Kommunen ansvarar for att flytta och bekosta flytt av befintliga VA-ledningar
inom den norra delen av planomradet. | praktiken innebar detta att ledningarna
tas ur drift.

Markreservat

Ett markreservat till forman for en ledningsratt finns i planomradets sydvastra
del. Markreservatet, dar marken ska vara tillganglig for allmanna underjordiska
ledningar, begransar kvartersmarken pa en yta dar komplementbyggnader i
form av exempelvis carport far uppféras samt huvudbyggnader inte far
uppforas.

Ett markreservat avseende allmanna, underjordiska ledningar finns inom
kvartersmarken i planomradets syddstra del. Inom omradet finns befintliga,
allménna VA-ledningar for vilka ledningsratt tidigare upplatits. Inom omradet
kan inga byggnader uppforas

Strandskydd

En mindre del av planomradet, dess syddstra horn, ligger inom omrade dar
strandskydd aterintrader i samband med planldaggningen. Omradet markeras
med sekundar egenskapsbestammelse i plankartan med syfte att upphéava det
aterintradda strandskyddet med stéd av MB 7 kap 18 ¢ § 1-2.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsiagande
Vasterviks kommun dger fastigheten Vastervik 4:29, som utgor norra delen av
planomradet.

Segelmakeriet Bostdader AB adger fastigheten Tandstickan 3, som utgoér sédra
delen av planomradet.

Fastighetsbildning

Genomforande av detaljplanen forutsatter fastighetsbildning. Kvartersmarken
kan delas in i en eller flera bostadsfastigheter. Detta sker genom avstyckning
och/eller fastighetsreglering.
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| det fall flera bostadsfastigheter bildas kan gemensamma ytor sasom
exempelvis parkering, inrattas som gemensamhetsanlaggning for fastigheterna.
Dessa asatts da andelstal blir gemensamt ansvariga for anlaggningens utférande
och drift. For att tillse att en ordnad forvaltning erhalls kan en
samféllighetsférening bildas.

Utrymme avsatt som allman plats, dike, inom Tandstickan 3, ska genom
fastighetsreglering 6verféras till kommunens fastighet Vastervik 4:29.

Fastighetsbildning och inrdttande av gemensamhetsanlaggning sker efter
ansokan till Lantmaterimyndigheten. Exploatoren och kommunen ansoker
gemensamt om erforderliga lantmateriatgarder. Forrattningskostnaden betalas
av Exploatoren i enlighet med upprattat markanvisningsavtal

Ledningsratt
Allmanna ledningar, inom omraden markerade med U1 pa plankartan, kan
sakerstallas med ledningsratt.

En befintlig ledningsratt for allmanna VA-ledningar (08-VVK-541.1) belastar idag fastigheten
Tandstickan 3. Denna ledningsratt kommer att kvarsta oférandrad inom denna fastighet dven
efter detaljplanens genomférande.

Ledningsratten 08-VVK-541.1 belastar dven den norra delen av planomradet inom
fastigheten Vastervik 4:29. Da denna ledningsstrackning planeras att flyttas ut till
Tandsticksvagen, kommer ledningsratten att behdva omproévas i samband med detaljplanens
genomfdrande.

Fastighetskonsekvenser
Detaljplanen innebar att delar av omradet kommer omvandlas fran ej planlagt
gronomrade till kvartersmark bostadsandamal.

Andrad markanvdndning redovisas nedan:

Fastighetsforteckning Nuvarande anvandning Konsekvens av DP
Del av Vastervik 4:29 Grénomrade Kvartersmark (3300 m?)
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Figur 22: Kartbild som visar e] planlagt grénomrade som regleras till
kvartersmark. Inom planomradet avses delar av Vastervik 4:29 saljas till
exploator (gul markering).

TEKNISKA FRAGOR

Teknisk forsorjning

Utbyggnad av allmannyttig teknisk forsorjning pa allman platsmark byggs ut och
bekostas av kommunen. Ledningar byggs ut och bekostas av respektive
ledningsagare.

Allmanna platser
Kommunen ansvarar fér utbyggnad och iordningstéllande av allman platsmark
inom planomradet.

Dagvatten

Dagvatten ska i forsta hand omhéandertas lokalt pa varje fastighet i enlighet med
kommunens dagvattenstrategi om lokalt omhandertagande av dagvatten.
Kommunen ansvarar for att dagvatten inom allman platsmark (naturmark)
omhdndertas.
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Skyfall och dagvatten som Overstiger dimensionerande regn for fylld ledning (10-
arsregn) foreslas avledas i ett dike som gransar mot planerad parkering i sodra
delen av planomradet. Med hansyn till att planomradet ar belaget innanfor
verksamhetsomradet for dagvatten, rekommenderas diket 6vertas av VA-
huvudmannen vid en féreslagen forbindelsepunkt, i syfte att kontrollera
erforderlig rening av dagvattenbelastningen fran exploateringsomradet.

Brandskydd

Tillgdngligheten for raddningstjanstens fordon medfor krav pa lokalgator och
anslutningsgator. Utrustning for livraddning och brandslackning ska inte behodva
baras langre dn 50 m.

Raddningstjanstens fordon ska kunna ta sig fram pa lokalgator och
anslutningsgator utan att hindras av parkerande fordon, snévallar, trad,
lyktstolpar eller andra hinder. Rundkorning eller vandning ska vara majlig genom
val tilltagna gatuhorn eller vandplatser.

Om raddningstjansten ska utgdra den andra utrymningsvagen fran lagenheter
och byggnadens hojd kraver utrymning via héjdfordon ska en raddningsvag med
uppstallningsplatser for raddningstjanstens héjdfordon anordnas.

For att sdakerstalla mojligheten till effektiv brandslackning ska ett utbyggt
brandpostnat enligt VAV P 76, Vatten for brandslackning samt VAV P83
Allmanna vattenledningsnat anordnas med erforderligt antal brandposter och
med vattenfloden och tryck i enlighet med dessa. Se riktlinje fér dimensionering
av brandvattensystem.

Brandskyddet ska i 6vrigt utformas enligt gallande krav i samrad med
raddningstjansten.

Fororenad mark

Inom den sdédra delen av planomradet finns tecken pa markféroreningar.
Sanering av omradet ska genomforas innan byggnation. Sanering i samband med
genomfdrande av detaljplanen utfoérs och bekostas av exploatoren.

Gator, parkering
Gator och gc-vagar inom allman platsmark ar kommunen huvudman fér och
ansvarar for byggnation, drift och underhall.

Respektive fastighetsagare ansvarar for byggnation, drift och underhall inom
kvartersmark.

Radon
Utférda méatningar av Tyréns visar pa halter kring riktvardet for normal- till hog
radonrisk och planerade byggnader ska darfoér ges ett radonsakert utférande.
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Tekniska utredningar
Exploatér av planomradet ansvarar for framtagande av eventuella
kompletterande tekniska utredningar for planens genomférande.

EKONOMISKA FRAGOR

Ett antagande av detaljplanen innebar att Vasterviks kommun har rattigheter
och skyldigheter att verkstalla detaljplanens genomférande. Vidare kan stallas
krav pa att allman plats iordningstélls av kommunen inom genomférandetiden.
Andras eller upphévs detaljplanen under genomférandetiden har
fastighetsagare ratt till ersattning for eventuell forlorad byggratt som inte
utnyttjas.

Exploateringskalkyl

Kommunens berdknade kostnader och intdkter av planforslagets genomférande
redovisas nedan i prisniva 2024. Ekonomin inom VA-huvudmannens
ansvarsomrade redovisas e;].

Exploateringskostnader (tkr) Kommentar:

Mark (Inkop) 100 Tidigare inkop, ramark.
Trafikanlaggningar 500

VA-anlaggning 1000 Flytt av VA-ledningar.
Fastighetsbildning 30 Andring av ledningsratt for VA.
Administration 100

Summa: 1730

Intdkter (tkr)

Markforsaljning 7 000

Summa: 7 000

Resultat exploatering: + 5270 tkr

Vasterviks kommun ansoker om och bekostar erforderlig omprévning av
ledningsratt 08- VVK541.1 avseende underjordiska ledningar for vatten- &
avlopp.

Driftkostnader, allman platsmark

Kommunen har idag kostnader for skotsel av befintlig naturmark och
fotbollsplan. Skotsel av dagvattendike tillkommer men fotbollsplanen och del av
gronomradet forsvinner som skotselobjekt. Planen bedéms dérav inte medféra
nagra okade driftkostnader vad géller allméan platsmark
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Plankostnadsavtal

Plankostnadsavtal har tecknats mellan FB Bostad och Vasterviks kommun. Enligt
detta betalar FB Bostad en avgift for framtagandet av detaljplanen. Planavgift
ska darfor inte tas ut vid bygglovsprovning.

Anslutningsavgifter
Vasterviks miljo och energi tar ut avgift for anslutningar vid varje tidpunkt enligt
gallande taxa.

e VA

e EL

o Fiber
Utredningar

Utredningar framtagna i denna detaljplan bekostas av exploatoren.

Detaljerade undersdkningar som kan kravas vid byggnation inom aktuellt
planomrade bekostas av berord fastighetségare.

Byggnation och rivning
Byggnation och eventuell rivning genomférs och bekostas av exploatéren/
fastighetsagaren.

Markfororeningar

Exploatéren ansvarar for och bekostar eventuell erforderlig
markmiljdundersdkning i samband med byggnation. Kommunen och
exploatoren ansvarar for eventuell efterbehandling inom den mark de ager idag.
Omradet ska saneras ner till kdnslig markanvandning fér bostadsandamal om sa
behovs. Detta enligt tillsynsmyndighetens krav.

Vid upptackt av fororenade massor ska tillsynsmyndigheten underrattas enligt
10 kapitel 11 § Miljobalken (SFS 1998:808). Om gravning i férorenade massor
ska dga rum ska en anmalan om detta, enligt 28 § forordningen (1998:899) om
miljofarlig verksamhet och héalsoskydd, lamnas till tillsynsmyndigheten.
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MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

| arbetet med detaljplanen har féljande tjanstepersoner medverkat:
Johan Delvert, planarkitekt

Rickard Ljunggren, Mark- och exploateringsingenjor
Sara Dolk, Stadsarkitekt

Lars Karemyr, Miljochef

Susanne Martinsson, Miljoskyddsinpektor

Samuel Hermelin, Utredningsingenjor VME

Suzan Nilsson, Utredningschef VME

Mattias Pettersson, Kommunekolog

Christer Ramstrom, Trafikingenjor

Sofie Brorsson Candia, Bygglov

Erik Soderling, Raddningstjansten

Plankonsult, Krook & Tjader Kommunstyrelsens forvaltning
Daniel Axelsson Johan Delvert
Planforfattare, planarkitekt Planarkitekt

Plankonsult, Krook & Tjader
Emil Berger
Planforfattare, planarkitekt
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